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LUHIKOKKUVOTE

Magistritoo eesmérk on vélja selgitada, kas kodualuse maa maksuvabastus vihendas maamaksu
lackumisi kohalike omavalitsuste eelarvetes ning kuidas maa korraline hindamine mojutaks maa
maksustamist. Sellele tuginevalt tehakse t60s ettepanekuid maamaksuga seonduvate probleemide

lahendamiseks.

Eesmargi tditmiseks kasutatakse kvantitatiivset uurimismeetodit. Kvantitatiivse uuringu raames
analiiiisitakse maamaksutulu lackumist kohalike omavalitsuste 15ikes aastatel 2000-2018 ning
tdpsemalt aastatel 2003-2018 Maardu linna ja Viljandi linna néitel. Analiiiis on teostatud Eurostati,

Statistikaameti ja Maa-ameti andmebaasidest saadud andmete pohjal.

Analiitisi tulemusena selgub, et viimasel aastakiimnel ei 1dhtu maamaks maa maksustamishinnast
vaid maamaksumadirast. Viimane maa korraline hindamine viidi Eestis 1dbi 2001. aastal. Seega on
maksustamise aluseks maa vaartused aastast 2001. Maa perioodilise hindamise puudumine ei ole
kaasa toonud iildist maamaksutulu vihenemist perioodil 2000-2018, sest selle kompenseerimiseks

on kohalikud omavalitsused kehtestanud kdrgemaid maamaksumaéédrasid.

Jareldusena leitakse, et maa maksustamise kaasajastamiseks ja selle uuesti seadusega vastavusse
viimiseks, on vaja 1dbi viia maa korraline hindamine. Samuti teeb autor ettepaneku muuta maa
korraline hindamine perioodiliseks. Lahtudes teiste riikide praktikast voiks maa timberhindamine
toimuda iga kolme kuni nelja aasta jirel. Analiilisist selgub, et maa vairtused on vorreldes eelneva
hindamisega mitmeid kordi tdusnud. Selleks, et véltida imberhindamise tagajéirjel tekkivat
maksutdusu, teeb autor ettepaneku, kehtestada maamaksuméiirade ajutise iilempiiri vOi uue

maamaksumaééira vahemiku.

Votmesonad: omandimaks, maamaks, maa korraline hindamine



SISSEJUHATUS

Maksude kogumine on iiks vanemaid majanduse reguleerimise vahendeid. Ténapideva
maksusiisteemidel on kaks peamist funktsiooni. Esimene neist on fiskaalne funktsioon, mis
seisneb majanduse arenguks vajalike ressursside kogumises. Teine on reguleeriv funktsioon, mille
eesmérk on majandussubjektide kditumise ning ressursside paigutuse mdjutamine. Maksud on
Euroopa Liidu riikides peamine riigieelarve ja kohalike eelarvete tuluallikas. Maksustamise
pohieelduseks on maksubaasi ehk maksuobjekti kindlaksmédramine. Maksuobjekti alusel
jaotuvad maksud kolme suurde rithma: maksud sissetulekutelt ehk tulumaksud, maksud kulutustelt

ehk tarbimismaksud ning omandimaksud.

Omandimaksu néol on tegemist omandisuhte voi omandidiguse maksustamisega. Omandimaksu
objektiks on vara valdus voi omandidigus ja subjektiks omanik voi valdaja. Autor kidsitleb antud
magistritdds omandimaksude all vaid maamaksu ja kinnisvaramaksu. Teisi omandimaksu liike
antud to0s ei késitleta. Kinnisvaramaksu puhul on tegemist maksuga, mis voib hdlmata kinnisvara
kui tervikut voi ka maad ja hooneid eraldi. Kéesolevas t66s kasutatakse kinnisvaramaksu terminit
jargmiselt: kinnisvaramaksuks nimetatakse maksu, mis koormab maad ja hooneid koos. Maksu,

mille objektiks on ainult maa, kisitletakse antud t66s maamaksuna.

Maamaks kehtib Eestis alates 1993. aastast ning seda reguleerib samal aastal vastu voetud
maamaksuseadus. Tegemist on riikliku maksuga, kuid mis laekub maa asukohajirgse kohaliku
omavalitsuse eelarvesse. Riike, kus maksustatakse ainult maad voi kus see maksuobjektina omab
keskset kohta, on vdhe. Enamik maailma arenenud riikidest on tdnaseks kasutusele votnud
turuvéirtusel pohineva perioodilise kinnisvaramaksu. Maamaks on maamaksuseaduse kohaselt
maa maksustamishinnast ldhtuv maks. Maa maksustamishind méiratakse maa hindamise
seaduses. Hindamise eesmirgiks on maa hariliku ehk turuvdirtuse leidmine. Maa viimane
korraline hindamine toimus 2001. aastal. Seega on maamaksu arvestamise aluseks maa turuvédrtus
aastast 2001. Samas on 19 aasta jooksul maa véértus viga palju muutunud ja ei vasta maa korralise
hindamise tulemustele. Maamaksuseaduses ei ole aja jooksul palju sisulisi muudatusi tehtud.

Suurimaks muudatuseks on olnud kodualuse maamaksuvabastuse kehtestamine 2013. aastal.


http://et.wikipedia.org/wiki/Maksud

Kéesoleva magistritod eesmirk on vélja selgitada, kas kodualuse maa maksuvabastus vihendas
maamaksu lackumisi kohalike omavalitsuste eelarvetes ning kuidas maa korraline hindamine
mojutaks maa maksustamist. Sellele tuginevalt tehakse t60s ettepanekuid maamaksuga seonduvate

probleemide lahendamiseks.

Eesmairgi tiitmiseks otsitakse vastuseid jargmistele uurimiskiisimustele:

1. Milline on olnud maamaksutulu lackumine perioodil 2000-2018 ning millised siindmused ja
tegurid on seda enim mojutanud?

2. Kas 2013. aastal joustunud kodualuse maa maksuvabastus vdhendas maérkimisvédrselt
maamaksu laekumisi?

3. Kuidas on maa perioodilise timberhindamise puudumine mojutanud maamaksutulu lackumist
ja mis see on endaga kaasa toonud?

4. Kui palju on muutunud maa véirtused vorreldes eelmise korralise hindamisega 2001. aastal ja

mida voib endaga kaasa tuua maa iimberhindamine?

To0 eesmirgi tditmiseks ja uurimiskiisimustele vastamiseks on autor piistitanud jérgnevad

uurimistilesanded:

1. anda iilevaade omandi maksustamise olemusest ning teooriatest;

2. kirjeldada omandi hindamist maksustamise eesmargil ja anda iilevaade erinevatest hindamise
meetoditest;

3. kirjeldada kinnisvara maksustamist Eestis, tuues vilja eelneva siisteemi eelised ja puudused;

4. anda lilevaade tdnasel pideval kehtivast maa maksustamise ja maa hindamise siisteemist Eestis,
tuues vilja selle peamised kitsaskohad;

5. analiilisida Eestis kehtivat maksusiisteemi ning maamaksu osana sellest;

6. juhtida tdhelepanu maamaksuga seonduvatele probleemidele ja pakkuda vilja vdimalusi,

kuidas voiks tulevikus omandimaks olla Eestis kehtestatud.

Magistritdo kirjutamisel on tuginetud teadusartiklitele ning kehtivale seadusandlusele. Magistrit6o
empiirilises osas on ldbi viidud andmeanaliiiis. Analiilisiks on kasutatud andmeid: Eesti
Statistikaameti, Eurostati ja OECD andmebaasidest. Lisaks on kasutatud Eesti Maa-ameti

tehingute andmebaasi ja maakatastri statistikat.

Magistritdd koosneb kolmest peatiikist. T66 esimene osa annab iilevaate omandi maksustamisest

ning omandi hindamisest maksustamise eesmargil. Tdpsemalt kirjeldatakse maa ja kinnisvara
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maksustamise olemust, mdju ning rakendamist. Lisaks keskendutakse tidpsemalt maa
maksustamisele ning selle teoreetilistele aspektidele. Omandi hindamine on oluline osa omandi
maksustamisest, seega keskendutakse esimeses peatiikis ka omandi hindamisele ning tuuakse vélja

voimalikud hindamise meetodid maksustamise eesmérgil.

Too teine peatiikk annab iilevaate maa ja kinnisvara maksustamisest Eestis. Antud peatiikis
kirjeldatakse eelnevalt Eestis kehtinud kinnisvara maksustamise silisteemi, tuues vélja selle
peamised eelised ja puudused. Samuti antakse iilevaade maa maksustamisest ja hindamisest Eestis,
pohinedes kehtivale seadusandlusele ning tuuakse vilja maa hindamise ja maksustamise peamised

kitsaskohad.

To66 kolmandas osas analiiiisitakse maamaksutulu lackumist Eestis perioodil 2000-2018, tuues
vilja peamised lackumist mdjutavad siindmused ja tegurid. Lisaks analiilisitakse tdpsemalt
maamaksutulu laekumist 2018. aastal kohalike omavalitsusiiksuste 15ikes. Samuti analiiiisitakse
Viljandi ja Maardu linna nditel maamaksutulu ja maksuméérade seost. Lisaks tuuakse analiiiisi
pohjal vélja peamised maa maksustamise probleemid ning tehakse ettepanekuid kehtiva siisteemi

parandamiseks.



1. OMANDI MAKSUSTAMISE TEOREETILISED ALUSED

Esimene peatiikk annab iilevaate omandi maksustamisest ja hindamisest. Tépsemalt kirjeldatakse
maa ja kinnisvara maksustamise teoreetilisi aluseid ning maamaksu olemust. Samuti antaks
tilevaade erinevatest omandi hindamise vdimalustest ning analiiiisitakse omandi hindamist

maksustamise eesmargil.

1.1. Omandi maksustamise olemus

Majandusteadlane Adam Smith on sdnastanud neli omadust, millele peaks hea ja diglane maks
vastama (Sulija 2009, 287):

e maksustada tuleks vastavalt inimese varale ja sissetulekule;

e maks peab olema vdimalikult tdpselt midratletud ja maksumaksjale arusaadav;

e maksu maksmine peab olema korraldatud maksumaksjale voimalikult mugavalt;

e maksustamisega seotud kulud peavad olema minimaalsed.

Maksukohustus baseerub isiku maksuvoimelisusel, mis voib avalduda kolmes vormis: tulu, omand
vOi tarbimine. Tulemimaksudega maksustatakse vara tekkimist ja suurenemist ehk tulu.
Omandimaksudega maksustatakse olemasolevat vara. Tarbimismaksude puhul on objektiks kauba
ostmine, vddrandamine, teenuse osutamine voi muu kulutuse tegemine. Tulemimaksud ja
omandimaksud on tavalised otsesed maksud. (Lehis 2009, 45) See tdhendab, et seaduses sitestatud
maksukohustuslane ning maksukoormuse tegelik kandja on tiks ja sama (/bid., 44). Omandimaks

koormab enim seda isikut, kellel on kdige rohkem vara, sealhulgas ka maad (Tammert 2005, 40).

Omandimaksud on kasutusel enamikes Euroopa Liidu ja OECD riikides. Neid vdib pidada sama
vanaks kui tsivilisatsiooni, sest need olid kehtestatud juba Egiptuses, Babiiloonias, Hiinas ning
teistes iidsetes maades, et ehitada paleesid, templeid ning {ilal pidada keisri armeesid. Ligi viis
sajandit on roomad pidanud maksma makse, mis olid kehtestatud maale, hoonetele, kariloomadele,

viinapuudele jne. Seega vOib omandimakse pidada iihtedeks vanimateks maksudeks. Samas ei



pruugi kdige vanemad maksud olla tingimata ka parimad maksud, sest aja jooksul vdivad need

olla rikastatud erinevate moonutavate omadustega. (Dye, England 2009, 8)

Omandimaksudel on sarnaselt teiste maksudega fiskaalne funktsioon ehk iilesanne koguda
majanduse arenguks vajalikke ressursse. Stabiilseks voib pidada maksu, mis teenib tulu, mida saab
prognoosida ja mis on suhteliselt elastne sissetulekute voi muude tegurite liihiajaliste muutuste
suhtes. Kinnisvaraturud kajastavad pikaajalisi vara véirtusi, mis reageerivad aeglasemalt
hetkelistele muutustele majandusaktiivsuses. (McCluskey, Plimmer 2011, 127) Seetottu saab
pidada omandimakse suhteliselt stabiilseteks tuluallikateks vorreldes teiste kohalike maksudega.
Maksutulu osakaal kohalikest vai riiklikest eelarvetest varieerub palju riigiti ja oleneb paljuski
sellest, kuidas on maksusiisteem iiles ehitatud ja mis on omandimaksu aluseks vdetud. Uldistades
voib Oelda, et maa vairtus on tavaliselt madalam kui kinnisvaramaksu aluseks oleva kinnisvara
vadrtus, mistottu vOib pidada iildjuhul maa maksustamise tulubaasi vidiksemaks vorreldes

kinnisvara maksustamisega.

Klassikalises mottes peab efektiivne maksusiisteem olema Oiglane. See tdhendab, et
maksukoormuse jaotus peab vastama iihiskonna arusaamale diglusest. Oigluse puhul eristatakse
horisontaalset ja vertikaalset diglust. Horisontaalselt diglaseks peetakse maksusiisteemi, kui koigi
oluliste omaduste poolest vordseid inimesi maksustatakse vordselt. Vertikaalse digluse kohaselt
peavad korgemaid makse maksma need, kes suudavad rohkem maksta. Maamaksu peetakse sageli
Oiglasemaks kui kinnisvaramaksu. Esimeseks pohjuseks on see, et maaomand kipub iildjuhul
olema koondunud suurema sissetulekuga leibkondade kéatte. Maamaksu loetakse iildjuhul
progressiivsemaks kui kinnisvaramaksu. See tdhendab, et inimesed kellel on rohkem vara, peavad
maksma ka rohkem makse. Teiseks pohjuseks on see, et maa vairtuse kasv véljendub teenimata
tulus, mis tuleneb iildiselt kogukonna tegevusest. Samal ajal kui hoonete rajamine voi arendamine
tuleneb tiksikisikute otsuste tagajirjel. Maksustades maad korgema maksumédraga kui hooneid,
tdhendab see justkui kogukonna loodud osa tagasi votmist kogukonna iihiseks kasutamiseks.

(Bowman, Bell 2008, 595)

Omandimaksud erinevad teistest maksudest nelja neile iseloomuliku omaduse poolest. Esiteks on
omandimaksud ndhtavad ja ldbipaistvad teiste maksudega vorreldes. Erinevalt tulumaksust ei
peeta maksu kinni tulu tekkimisel ja erinevalt kdibemaksust ei peeta seda kinni kdibe tekkimisel.
Omandimaksu peab iildiselt tasuma vara omanik iihekordsete perioodiliste maksetena. Seega on

maksumaksja teadlikum, kuidas omandi maksustamise puhul maksu suurus kujuneb. Samuti
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finantseeritakse omandimaksust saadavast tulust avalike teenuseid, mis on maksumaksjale
ndhtavad, niiteks teede korrashoid, priigivedu, avalikud pargid jne. Maksu puhul on téhtis, et see
oleks maksumaksja jaoks voimalikult I&bipaistev. Maksumaksjal on tdhtis teada, millele tema
maksuraha kulutati ja kuidas see avaliku elu edendab. See omakorda suurendab maksumaksja
vastutust ja aitab kaasa maksu kogumisele tulevikus. (Bird, Slack 2004, 12) Samas on sellel ka
negatiivne aspekt. Labipaistva maksu puhul voib maksumaksjal tekkida suurem vastuseis maksu
tasumisel just sellest aspektist, et maksumaksjal on lihtsam mdista, millistel alustel maksuvaartus

kujuneb.

Omandimaksude puhul on maksustamise alus ehk maksu objekt olenemata selle liigist (maa voi
kinnisvara) alati suhteliselt mitteelastne. See tdhendab, et maksu objekt, mille alusel méératakse
maksukohustus, ei suurene automaatselt aja jooksul. Kinnisvara véirtused reageerivad iildiselt
aeglasemalt majanduslikele muutustele, kui seda teevad sissetulekud. Moistagi reageerib
maksustamise objekti vadrtus majanduslikele muutustele veelgi aeglasemalt. Selleks, et séilitada
omandimaksudest saadavat tulu reaalajas, rddkimata tulu suurendamisest, on vaja tdsta
maksumdira. (McCluskey, Plimmer 2011, 127) Maksu libipaistvusega, viib maksu mitteelastsus
suurema vastutuseni. Maksutulu suurendamiseks on vajalik maksumédra tdstmine, kuid see

suurendab omakorda maksumaksjate vastuseisu. (Bird, Slack 2004, 12)

Enamik maksude maksustamise alus pdohineb rahavool. Maksustamise aluseks on mdddetav
majanduslik tegevus. Vastupidiselt sellele on omandimaksu aluseks tildiselt vara vidértus. Seega
peab maksustamisele mineva objekti véirtuse teatud viisil leidma. Omandi hindamine on
loomupiraselt ja paratamatult vaieldav teema. Juhul kui, on tegemist enesehindamisel pdhineva
siisteemiga, on tdendoline, et vara vdértus on alahinnatud, et vdiksemat maksu maksta. Juhul kui,
kasutatakse katastriiiksustel pohinevat siisteemi, vdivad vara omanikud arvata, et vara on
suhteliselt iilehinnatud. Seega peetakse omandi hindamise tulemusi tihti ebadiglasteks ning
ebatipseteks. Samuti on hea hindamise siisteem, mis annaks diglaseid ja voimalikult turuvaartustel

pohinevaid tulemusi, riigi seisukohast kulukas. (/bid., 13)

Viimaseks eriliseks omandimaksude omaduseks on see, et neil on tdhtis roll kohalikule
autonoomiale. See soltub paljuski sellest, kuidas on maks kehtestatud ja mil mééral on tegemist
kohaliku maksuga. See on aga riigiti viga erinev. Ulatus, mille osas kohalikud omavalitsused
saavad omandimakse kehtestada, on oluline niitaja, millises ulatuses saavad nad teha

autonoomseid otsuseid kulutustele (/bid.). Ajalooliselt on enamikes riikides omandimakse
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seostatud pigem kohalike omavalitsusetega. Uheks pohjuseks, miks maamaksu ja
kinnisvaramaksu peetakse pigem kohaliku tasandi tuluallikaks on see, et kinnisvara ja maaomand
on litkumatu. Omandi asukohta ei ole vdimalik muuta kehtiva maksustamise tulemusel. Kuigi
omandimaksud vOi nende muutus voib kajastuda teatud piirkonnas omandi véartuses ja pikas
perspektiivis voib maksu suuruse erinevus mdjutada inimeste elukoha valikut, siis on see pigem
viiksema mojuga tegur. Veel iiheks pdhjuseks, miks omandimaksudest lackuv tulu peaks lackuma
kohalikele omavalitsustele, on see, et kohalikke teenuseid rahastatakse {ildjuhul omavalitsuste

tasandil ja teenustest saadavad hiived antud piirkonnas kajastuvad omandi vaartuses. (/bid., 10)

Vaatamata mitmetele analiiiisidele ja hulgalisele kirjandusele viimase 50 aasta jooksul pole omandi
maksustamise kohta iihtset 1ihenemist leitud, seda just maksu mdju seisukohast. Maksustamine
peaks voimalikult vidhe piirama majanduslike ressursside efektiivset kasutamist ning viltima
moonutavate tegevuste teket. Samas peab maksusiisteem efektiivse toimimise juures olema ka
diglane. Erialases kirjanduses on levinud kaks peamist omandi maksustamise kontseptsiooni, mis
erinevad iiksteisest olulisel méddral. Esiteks vaadeldakse omandimaksu justkui iihtset makset
erinevate avalike teenuste kasutamise eest. Seda nimetatakse kasulikkuse vaateks (Felis 2014,
803). Selle teooria kohaselt peavad kinnisvara omanikud maksma maksu avalike teenuste
kasutamise eest ning saama vastutasuks paremaid teenuseid. Reaalsuses on raske méératleda, kes
tépselt antud maksu tuludest finantseerituid teenuseid kasutab ehk kas seda teevad vara omanikud
vOi mitte ning millised on teenused, mis on just neile atraktiivsed ja vajalikud. Selle teooria

kohaselt ei ole tipsemalt maksu moju méadratletud. (Sulija 2009, 290)

Teine teooria on tuntud kui kapitalimaksu vaade ehk teise nimega uus vaade. Antud teooria puhul
lahtutakse iildise tasakaalu mudelist, leides, et omandimaksudest tulenev maksukoormus on
suunatud 14dbi majanduse kapitalile vdi vara omanikule. (Oates, Fischel 2016, 415) Seda saab
vorrelda justkui aktsiisiga, mis on kehtestatud teatud vara tiiiibile selle omamise voi kasutamise
eest (Sulija 2009, 291). Sellest vaatenurgast 1dhtudes voib omandi maksustamist pidada oma moju
poolest pigem progressiivseks (Oates, Fischel 2016, 415). See tihendab, et kui maksustatav tulu
suureneb, siis suureneb ka maksukoormus. Sel juhul on suurem maksukoormus inimestel, kellel
on rohkem vara. (Bird, Slack 2004, 11) Negatiivseks aspektiks antud teooria juures on see, et
praktikas ei ole alati kinnisvara omamine ja kinnisvara omaniku maksevdime omavahel seoses ehk
kalli kinnisvara omanik ei pruugi alati olla maksevdimeline. Néiteks kui madalama sissetulekuga

inimene parib omale hinnalise vara, siis ei pruugi tal olla piisavalt vahendeid, et korgeid makse
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maksta. Seetdttu peab inimene olema sunnitud varast loobuma. Lisaks on omandi omaniku

maksevoimet rakse madratleda, sest see eeldab leibkonna majandusliku heaolu modtmist.

Lisaks sellele, et tegemist on kahe téiesti erineva vaatega, mille osas teoreetikud iiksmeelt ei ole
leidnud, teeb probleemi veel keerulisemaks asjaolu, et kui hinnatakse omandi maksustamise
mojusid voi formuleeritakse maksupoliitikat, siis praktikas eiratakse mdlemat teooriat. Selle
asemel votavad empiirilised uuringud aluseks seadusega ette ndhtud maksumaéérad ning arvutavad
leibkonna tegelike maksude suuruse osana nende sissetulekust. Sellest tulenevalt peetakse

omandimaksu tavaliselt oma olemuselt regressiivseks. (Oates, Fischel 2016, 416)

Omandimaksud varieeruvad riigiti vdga palju ja iildistatult voib 6elda, et tavaliselt on siisteemid
keerulised. Erinevused esinevad nii maksu objektis, maksumédrade kehtestamises ja vdimes
maksu koguda ja vélja nduda. On riike, kus iiks omandimaks katab kdiki eritiilipi omandeid.
Teistes riikides on kehtestatud erinevad omandimaksud erinevatele omandi liikidele. Néiteks on
riitke, kus on kehtestatud eraldi nii kinnisvaramaks hoonetele kui ka maamaks maale. Samuti
eristatakse eluruumide ja mitteeluruumide maksustamist ning on eraldi maksud nii linna kui ka
maapiirkondadele. Lisaks sellele, et maa ja kinnisvara maksustamine voib erineda riigiti viga
suurel madral, siis on leitud, et tihti on erinevused ka riigisiseselt piirkonniti viga suured. Mida
suurem on maksubaasi ja méédrade kehtestamisel voimalikud erisused, seda rohkem see riigisiseselt
erineb. Seda on ndha eriti foderaalsete siisteemide puhul, kus kas litkmesriik voi kohalik
omavalitsus kehtestab juriidilise raamistiku, mille piires omavalitsused saavad maksu kehtestada.

(Franzsen 2009)

Omandimaksude kehtestamisel on pohiliseks véljakutseks siisteemi administreerimine. Kui
omandimaksu administreerimine on puudulik, siis sellega kaasneb piiratud maksutulu, ebadiglus
jaebavordsus. Peamised haldusiilesanded on maksustamise objekti tuvastamine, registri pidamine,
hindamine, arvete viljastamine, maksu kogumine ning sissendudmine. Omandimaksude
haldamine on ressursimahukas nii t66j0u kui ka tehniliste teadmiste poolest. Paljudes maades ei
ole loodud arvutipdhiseid automaatseid siisteeme vaid andmete to6tlus nduab palju manuaalset
t6od. Selle tulemusel ei ole sageli tulubaasi arvestatud kdiki maksustamisele minevaid objekte,
maksu kogumise méddrad on madalad ning sissendudmine on peaaegu olematu. Turuvéirtusel
pohineva omandimaksu maksustamise aluseks on ldhteandmete kogumine ja haldamine, mis voib
sageli aga olla viljaspool kohalike omavalitsuste vdimalusi ja vdoimekust. (McCluskey, Plimmer

2011, 127)
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Uldistades voib delda, et omandimaksu voib kisitleda kui diglast ja efektiivset tuluallikat voi kui
represseerivat ja ebameeldivat maksustamise viisi, olenevalt, kuidas on maks riigis kehtestatud.
Tegemist on vdga vastuolulise maksuga. Tihti seda kiidetakse oma stabiilsuse poolest ning
peetakse piisivaks ja prognoositavaks tuluallikaks eelkdige kohalikele omavalitsustele. Samas
praktikas vOib see tuua ebaefektiivse administreerimise tulemusel minimaalset maksutulu.

Omandi maksustamisel on tdhtsaks detailsed ja diglased andmed, mis on maksubaasi aluseks.

1.2. Maamaksu olemus

Majanduses peetakse maad liheks neljast tootmistegurist koos t66jou, kapitali ja ettevotlusega.
Pdhilisteks maa omadusteks voib pidada (Kinnisvara hindamine ... 2008, 1):

e iga maatiikk on oma asukoha ja koostise poolest ainulaadne;

e maad el saa fiiiisiliselt teisaldada;

e maa on piisiv;

e maa pakkumine on piiratud;

e maa on inimestele kasulik.

Maamaks on liheks omandimaksu liigiks, mis vOtab arvesse maa enda véértuse, eirates maatiikil
asuvate hoonete véértust, vara ja parendusi. Maamaks périneb 18. sajandist ja seda on peetud 14bi
aegade mitmete majandusteadlaste poolt tdiuslikuks maksuks. (Dye, England 2009, 4) Nobeli
laureaat William Vickrey on 6elnud 1995. aastal kinnisvaramaksu kohta, et see on kombinatsioon
halvimast ning parimast maksust. Tema hinnangul on hoonete maksustamine halvim
maksustamise viis, sest see pérsib kinnisvara arendust ja sellele tehtavaid investeeringuid. Maa
maksustamine on tema hinnangul diglasem ning efektiivsem, sest ei parsi majanduslikku aktiivsust

ja arengut. (Wassmer 2016, 73)

Uks kuulsamaid maamaksu pooldajaid on olnud 19. sajandil majandusteadlane Henry George.
Mitmes riigis on maamaksu kasutusele vottu seostatud just tema teooriaga. Tema teooria kohaselt
peaks maa olema ainus maksustamise objekt. Ta on leidnud, et maamaks on diglane maks. Esiteks
on maa pakkumine turul fikseeritud. Samuti tuleneb maa hind tema arvates pigem kogukonna
panusest ning {imbruskonnast kui ainult iiksikisiku panusest. Seega on loogiline, et maamaksust

saadav tulu laekub nii 6elda kogukonnale tagasi ja seda saab kogukonna hiivanguks kasutada.
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Lisaks erinevalt paljudest teistest maksudest, ei pérsi maamaks kinnisvarale tehtavaid

investeeringuid. (Dye, England 2009, 5)

Maamaksu suurust arvestatakse riigiti erinevalt. Esiteks on voimalik kehtestada kindel
maksusumma iihe maatihiku kohta. See tdhendab, et teatud piirkonnale on kehtestatud kindel
maksumaddr {ihe ruutmeetri maa kohta. Samuti on voimalik maksu arvestamisel aluseks votta maa
rendivadrtus. Sel juhul maksustatakse kindel osakaal maa rendist saadud tulust. Kolmandaks ja
koige levinumaks maamaksu arvestuse viisiks on maa véartusest lahtumine. Maa védrtus kujuneb
teatud kindlaks médratud hindamise tulemusena ning saadud tulemus maksustatakse kindla

maksumaiiraga. (Oates, Schwab 2009, 52)

Riike, kus maksustatakse ainult maad vdi kus see maksuobjektina omab keskset kohta, on vihe.
Maamaks on kasutusel Taanis, Eestis, Leedus, Venemaal, Hong Kongis, Singapuris ja Taiwanis.
Samuti on see kasutusel teatud piirkondades Austraalias, Mexicos ning Ameerika Uhendriikides.
Naiteks Eestis ja Jamaical on tegemist riikliku maksuga, kuid kogu maamaksust laeckuv tulu laekub
tdies ulatuses maa asukohajirgsele kohalikule omavalitusele. Lisaks sellele kannab riik ka koik
maksu administreerimise kulud. Keenias ja Uus-Meremaal on tegemist kohaliku maksuga. Kogu
tulu laeckub kohalikule omavalitusele ning administreerimisega tegeleb samuti kohalik

omavalitsus. (Franzsen 2009, 27).

Maamaks eristub teistest maksudest selle poolest, et kogu maksukoorem langeb ainult
maaomanikule ja seda ei kanta iildjuhul kellelegi teisele iile. (Oates, Schwab 2009, 55)
Seadusjirgne maksumaksja ei maksa sageli maksu oma tuludest, vaid 10plik maksukoormus
langeb kellelegi teisele. Naiteks langeb maksukoormus hindade tdstmise teel tarbijatele voi
ostetava toorme hindade alandamise iilekandmine tarnijatele. Seega, kuigi maks noutakse sisse

miitijatelt, maksavad 10ppkokkuvodttes osa maksust nii miitijad kui tarbijad.

Maa pakkumine erineb teistest ressursside pakkumisest selle poolest, et on tdielikult mitteelastne,
sest selle kogus on fikseeritud. Ameerika Uhendriikide juhtiv maksuekspert Clement Lowell
Harriss on 6elnud, et maksustades midagi, on selle tulemuseks automaatselt maksustamise aluse
vidhenemine. See aga ei kehti maa maksustamise puhul. Inimesed ei saa oma valikutega suurendada
vOi vihendada maa kogust. Maksuteooriate kohaselt, kui objekti vai ressursi kogus on fikseeritud,

siis kogu maksukoorem langeb tdielikult vaid selle omanikule. Téiesti elastse ndudmise ja tdiesti

14



ebaelastse pakkumise korral ei ole maksu vdimalik iile kanda ja kogu maksukoormuse kannab

seadusjirgne maksumaksja. (Oates, Schwab 2009, 56)

Ideaalis peaksid maksud endaga kaasa tooma piisaval hulgal tulu, kuid ei tohiks parssida
majandusaktiivsust. Tegelikkuses enamike maksude puhul mdjutab kehtestatud maks turuosaliste
kaitumist. Nditeks kaupadele kehtestatud maksud on moonutuslikud ehk mida vihem kaupa ostad,
seda vihem ka kaubale kehtestatud makse maksad. Samuti on tulumaks moonutuslik, sest
maksukohustuse vidhenemiseks tuleb vdhem t66d teha vOi vdhem sddsta. Enamike
maksusiisteemide puhul kaotatakse iga tdiendavalt kogutud iithe euro maksu kohta 40 senti

vihenenud majandusaktiivsuse pérast. (England 2003, 38)

Maamaks on selles osas oluline ja huvitav erand, sest see ei mdjuta sel viisil turuosaliste kditumist.
Maamaks on majanduslikust aspektist viga tohus, sest see ei parsi tootmist, ei moonuta turge ega
tekita tiihja kadu. Kui maale kehtestatakse maks, siis ei too see endaga kaasa olulisi kdrvalmojusid
ning maksust on iildiselt pigem raske ka korvale hoida. Seega on tegemist maksuga, mis genereerib
tulu majanduslikult efektiivsel viisil. Erinevalt teistest maksudest ei avalda see moju turule ja ei
kanna seda ka turuosalisele iile. Seetdttu nimetatakse maamaksu neutraalseks maksuks. (Oates,

Schwab 2009, 58)

Maamaksu pooldajaid on vélja toonud, et maamaksu peamine eelis on, et see takistab maaga
spekuleerimist ja stimuleerib suhteliselt varajast maa-alade arendamist. See tdhendab, et
arendamata maa omamine muutub maa omanikule maksu kehtestamisega kulukamaks. Seega
muutuvad kulukamaks ka vdimalused spekuleerida asustamata maa vidirtuse tousu ja tulevaste
toetuste arvel. Kui maad maksustataks vihemalt selle rendivédartuse ldhedal, muutuks kasutamata
maa omamine kulukamaks ning selle tulemusena see suure tdendosusega miiliakse vOi antakse

kasutada neile, kes seda tegelikkuses ka kasutavad. (/bid.)

See aspekt vaib esialgu ndida vasturddkiv viitele, et tegemist on neutraalse maksuga ehk see ei
mdojuta otseselt inimeste majanduslikke otsuseid. On leitud, et antud maks ei ole neutraalne ajalises
kontekstis. Maamaks mojutab maksumaksja otsuseid maa arendamise ajalises kontekstis. Maa
maksustamise puhul ei hoita maad lihtsalt enda kédes vaid arendatakse seda kiiremini, kui seda
oleks tehtud maksu puudumise korral. See on tekitanud paljude majandusteadlaste seas
diskussioone, et kuidas saab maamaksu siiski selles kontekstis neutraalseks nimetada. Kui maad

hinnatakse maksustamise eesmérgil Oigesti vastavalt selle kdrgeimale ja parimale voimalikule
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kasutusega maa maksustamisele, on see ajaliselt neutraalne. See aeg, kus vaba maatiiki
viljaarendamine on kodige kasulikum, ei soltu sellest, kas seda maksustatakse maamaksuga. (Jou,

Lee 2008, 112)

Kuigi maamaksul on 1dbi aegade olnud palju pooldajad, siis on tihti nende poolt vilja toodud
positiivsed teoreetilised aspektid praktikas mitte nii hdsti toimivad. Moraalse kiilje pealt on tihti
maamaksu pooldajate poolt vilja toodud, et tegemist on diglase maksuga, mille hinna méairab nii
Oelda kogukond ja ka tulu tuleb kogukonnale tagasi. Reaalsuses see tegelikult paris nii ei ole.
Paljugi soltub tiksikisiku maksu suurus ka naabri tegevusest. Kui naabrusesse ehitatakse néiteks
tehas, mis saastab maad ja loodust, siis idee poolest langeb maa hind ja ka maamaksu hind. Voi
kui naaber nditeks ehitab oma platsile pargi, siis automaatselt kasvab ka naabrite maa véértus ja

seeldbi ka maksu suurus. (Hartwich 2006, 62)

Negatiivse poole pealt on majandusteadlased vilja toonud ka selle, et maamaks iiksi ilma
kinnisvaramaksuta ei too piisavalt tulu. Samuti ei ole maa maksustamine paljudes riikides
praktiline, sest puudub kindel arusaam maaomandist. Maal vdivad puududa tipsed piirid ja
madratlus ning tdpsed omanikud, seega pole teada, kellelt maksu koguma peaks. Maa
maksustamise juures on suurimaks véljakutseks tdpsete maa véartuste leidmine. Téhtsaks rolliks
on arendada maa hindamist ning hinnata maad jérjepidevalt vastavalt maa parimale kasutamise
voimalusele. Ebatipsed maa véértused pohjustavad horisontaalset ebavordsust, kui vordseid
maatiikke ei hinnata vordselt. Samuti pohjustavad ebatdpsed maa viadrtused vertikaalset
ebavordsust soltuvalt sellest, kas maa on alahinnatud voi tilehinnatud. (Plummer 2009, 96) Maa
tapne hindamine on maa maksustamise juures tiheks tihtsaimaks elemendiks (Bowman, Bell 2008,
595). Nii mitmedki analiiiisid on vélja selgitanud, et ebatdpsete maa viairtuste puhul, on maa
maksustamine probleemne. Teoreetiliselt on maa maksustamine paljude teoreetikute hinnangul
kiillaltki atraktiivne, kuid praktikas ei ole siisteemid nii hésti toimivad ja seda just maa diglase
hindamise ning maksu administreerimise keerukuse tottu. (Chapman, Johnston, Tyrrell 2009, 577)
Teoreetilisest aspektist 1ahtuvalt voib tekkida kiisimus, et kui maamaks paljude majandusteadlaste

poolt soositud on, siis miks praktikas seda tegelikult nii harva kehtestatakse (Fischel 2015, 15).

Kokkuvotvalt voib 6elda, et maa maksustamise poolt on aspekt, et see toob kaasa maa efektiivsema
kasutuse. Kui maaomanikul on kohustus maa eest maksu tasuda olenemata selle otstarbest, siis
suurema toendosusega omanik kasutab maad, kui laseb sellel passiivselt seista. Samas on maa

maksustamise puhul suureks viljakutseks hindamise ning administreerimise keerukus. Samuti on
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maa véirtus ildjuhul kordades madalam kui kinnisvara viértus ning seetdttu on maamaks

vorreldes kinnisvaramaksuga praktikas mitte nii atraktiivne tuluallikas.

1.3. Kinnisvara hindamine maksustamise eesmargil

Hindamise eesmérk on anda hinnang mingit liiki vairtuse kohta. (Kinnisvara hindamine ... 2008,
12) Véadrtus on majanduslik mdiste, mis viitab vahekorrale ostmiseks saadaolevate kaupade ja
teenuste ning nende ostjate ja miilijate vahel. Vairtus ei ole fakt. See on kasulikkus mingis
konkreetses ajas. (Kaing 2011, 68) Seega voib delda, et vdirtus on hinnanguline suurus, mis

kujuneb noudluse ja pakkumise suhtes.

Maksustamisvéirtus on vara véartus, mille aluseks on vairtusmaksustamise pohimotted. See on
oluline viirtusel pohinevate maksude puhul ja viitab vara vdirtusele maksustamise eesmargil.
Maksustamisvédrtus ei pruugi langeda kokku turuvédrtusega, kuid seda arvutatakse tavaliselt
turuvadrtuse alusel. (Kinnisvara hindamine...2008, 31) Kinnisvara maksustamise puhul on
hindamise lilesandeks médrata iga maksustava vara suhteline maksukoormus. Ideaalis, peaks
olema maksukoormus jaotatud koigi maksumaksjate vahel dra nende maksevoime alusel.

(Babawale 2013, 229) Praktikas see kahjuks nii ei ole.

Uldiselt pdhineb kinnisvaramaks tavaliselt kinnisvara viirtusel voi kinnisvara krundi pindalal.
Vihestes riikides kasutatakse ka enesehinnangulisel vdirtusel pohinevat hindamist. (Bird, Slack
2002, 15) Krundi pindalal pohinevaid makse kasutavad enamik iileminekuriike. Pindala pdhise
meetodi puhul voetakse aluseks maa voi hoonete pindala ruutmeetri kohta voi kombinatsioon neist
molemast. Maksustamise médrad voivad erineda maa ja hoonete 10ikes vO1 olla mdlemal juhul
samad. Naiteks voib olla seatud madalam ihiku vaartus ruutmeetri kohta hoonetel, selleks et
soodustada kinnisvara arendust. (/bid.) Pindala pdhise hindamise tulemuseks on maksu kohustus,
mis on otseselt seotud maa voi kinnisvara suurusega. (Babawale 2013, 230) Krundi pindalal
pohinev hindamise meetod on levinud Kesk- ja Ida-Euroopas, kus puuduvad arenenud
kinnisvaraturud ja see teeb turuvdirtuse vilja selgitamise raskemaks. Samuti on antud meetod

kasutusel Saksamaal, Hiinas, Tsiilis, Keenias ja Tuneesias. (Bird, Slack 2002, 16)

Pindalal pohinev hindamise meetod on levinud enamasti iileminekuriikides ja peamiseks

pohjuseks on selle administreerimise lihtsus ning seetottu ka madalamad administreerimise kulud.
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Selle eeliseks on ldbipaistvus ja arusaadavus maksumaksjate jaoks, sest hindamine pdhineb
kinnisvara suurusel, mis on faktiline véértus, mitte tuletatud vairtus. (Lim, McCluskey, Davis
2008, 202) Hindamiseks ei ole vajalik korgelt kvalifitseeritud hindajate olemasolu. Lisaks ei ole
vajalik perioodiliste imberhindamiste teostamine. (Babawale 2013, 230) Seega on tegemist lisnagi
kuluefektiivse hindamise meetodiga, mida on mugav administreerida ja mis on maksumaksjale
kergesti moistetav. Need aspektid on eriti téhtsad iileminekuriikides, kus suure tdendosusega
puuduvad andmed turutehingute kohta, kvalifitseeritud kinnisvarahindajad ning infosiisteem,

mille alusel hallata maksustamiseks vajaliku teavet.

Krundi pindalal pdhineva hindamise meetodi eeliseks on ka see, et seda saab vajadusel edasi
arendada. Nditeks saab iisnagi tagasihoidliku investeeringuga edasi arendada olemasolevat
siisteemi, et hindamise védrtus kajastaks ka vara asukohta, vara tiiiipi ja kvaliteeti. (Zorn, Tesche,
Cornia 2000, 82) Pindalal pdhineva hindamise pohiliseks puuduseks on, et see ei taga
horisontaalset ja vertikaalset vordsust. Krundi pdhise hindamise tulemusel on maksukoorem
suhteliselt suurem madala sissetulekuga maksumaksjatel. POhjuseks on, et korgema viirtusega
naabruskonnas on keskmised sissetulekud leibkonna kohta suuremad, kui seda on madalama
védrtusega piirkondades. Samuti kui suhteliselt vaene naabruskond aja jooksul areneb ja piirkonna
vaartus tduseb, siis see ei kajastu oluliselt maksu suuruse muutuses. Maksusiisteemi, mis ei arvesta

ajapikku muutusi suhtelistes védrtustes, ei saa pidada diglaseks ja tdpseks. (Hoque 2019, 17)

Enam levinud hindamise viis on ldhtuda vara turuviirtusest. Eriallikatest on voimalik leida palju
erinevaid definitsioone turuvdirtuse kohta. Hoolimata arvamuste paljususest seoses turuvadrtuse
moiste eri aspektidega ollakse {ildiselt seda meelt, et turuvidirtus tuleneb turuosaliste
kollektiivsetest viartusotsustest. Turuvddrtus on koige tdendolisem hind, millega antud
kuupédevadel peaks asjadigused miilidama raha eest, sellega vordsetel tingimustel vd1 muudel
tapselt avaldatud tingimustel parast mdistlikku viibimist turul, kus valitseb konkurents, diglase
tehingu raames, mille puhul ostja ja miiiija tegutsevad heauskselt, teadlikult, enda huvides ja

sunduseta. (Kinnisvara hindamine ... 2008, 23)

Turuvéirtuse leidmiseks kasutatakse erimeetodeid. Tehingute vordlusmeetodi puhul vorreldakse
hinnatava varaga sarnaseid varasid, mis on hiljuti miitidud. Selleks, et seda meetodit saaks
kasutada, peab olema piisav hulk vordlusobjekte. (Bird, Slack 2002, 16) Vordlusobjektide valiku
aluseks on: sama kasutusotstarve, sama suurus, sama turupiirkond, tehingute sooritamise ldhedane

ajahetk ning sarnane turuolukord. (Kaing 2011, 85) Vordlusmeetodi kasutamise eelised seisnevad
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selles, et see pohineb piirkonna tegelikel hindadel, vatab arvesse tegelikku ndudlust ja pakkumist
ning on lihtsalt mdistetav ja pdohjendatav. (Kask 1997, 114) Selle meetodi puuduseks on see, et
seda saab kasutada vaid siis kui hiljutiste turutehingute kohta on piisavalt andmeid. Vdrdlusbaasi
tdepdrasus voib olla puudulik ja meetodit on raske rakendada vanade ja eriliste objektide puhul.

(Kaing 2011, 86)

Alternatiivseks meetodiks eelnevale on kulumeetod. Kulumeetodi puhul hinnatakse vara uue voi
asendusvara ehitamise vordluse abil. Kuluhinnangut kohandatakse olemasoleva vara kulumi
pohjal. (Kinnisvara hindamine ... 2008, 377) Selle meetodi eelduseks on pdhimdte, et ostja ei ole
ndus maksma rohkem, kui on vara fiiiisiline vdartus. Nimetatud meetodit kasutatakse juhtudel, kui
vorreldavaid tehinguid ja turuandmeid ei ole piisavalt, kui soovitakse hinnata erilise otstarbega
ehitisi voi kui kinnisvara ei anna tulu. See meetod sobib hésti arengujargus oleva voi uue valminud

ehitise hindamiseks. (Kask 1997, 105)

Turuvéirtust saab hinnata veel ka tulumeetodil. Tulumeetod pohineb printsiibil, mille kohaselt
kinnisvara viértus viljendab sellelt tulevikus saadava puhastulu kéesoleva hetke véértust. Ootuse
pohimdte on selle meetodi puhul pdhimdttelise tdhtsusega. See pdhineb vara kasutusea jooksul
lackuvate rahavoogude praeguse viértuse kindlaksmairamisel. Tulumeetod on hésti rakendatav
ari- ja tootmisotstarbeliste kinnisvarade, samuti maa, metsa ja pollumajandusobjektide hindamisel.
Kinnisvara véértus on méératud tulevikus saadava puhastuluga rentimisest ja kinnisvara

realiseerimisest saadava tulu niitidisvéartusega. (/bid., 122)

Praktikas eelistatakse rohkem turuvédrtusel pohinevat hindamise meetodit ning juhul kui riigil on
voimalused selle kasutamiseks, olemasolevate andmete ndol, siis eelistatakse just seda meetodit.
Esiteks peegelduvad avalikest teenustest saadavad hiived pigem vara véértuses kui vara suuruses.
Naiteks kinnisvara, mis on 1dhemal {ihistranspordile ja avalikele parkidele, on suure tdendosusega
korgema véirtusega kui kinnisvara, mis on kaugemal avalikest teenustest. Avalikest teenustest
saadavad hiived peegelduvad eelkdige kinnisvara védrtuses, aga mitte kinnisvara mdodtmetes.

(Lim, McCluskey, Davis 2008, 203)

Teiseks turuvidirtuse eeliseks on see, et see votab arvesse piirkonnast tulenevad hiived, mis on
loodud avaliku sektori finantseerimise tulemusel. Pindala pohise hindamise puhul iildjuhul ei
arvestata néiteks hoonete kvaliteediga ega ka tdpse asukohaga. Niiteks vottes aluseks kaks identse

suuruse ja vanusega kinnisvara, mis paiknevad eri asukohtades. Uks kinnisvara paikneb suure
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avaliku pargi korval ja teine kinnisvara asub suure tehase korval. Pindala pdhise hindamismeetodi
puhul hinnatakse molemat kinnisvara sama viirtuse pdhjal. Turuvéirtuse kasutamise korral
maksustatakse pargi korval asuvat kinnisvara, mille turuvédédrtus on tehase korval oleva
kinnisvaraga vorreldes viiksem, kdrgema védrtusega. Seega on antud néite puhul piirkonna pdhise

hindamisemeetodi kasutamine ebadiglane. (1bid.)

Samuti on turuvéartusel pohineva meetodi eeliseks, et see voib stimuleerida kinnisvara arendust.
Kuna kinnisvara maksustatakse turuvéirtuse alusel, mis peaks peegeldama kinnisvara parimat
vaartust antud aja hetkel, siis on maksumaksjad sunnitud, kas optimeerima vara kasutust voi siis
vara miilima isikutele, kes seda efektiivsemalt kasutavad. Turuvéirtusel pdhineva siisteemi eelised
toimivad vaid juhul, kui vara on diglaselt hinnatud peegeldades riiklike investeeringutega seotud
parendusi. Samuti on tdhtsaks aspektiks hindamiste regulaarsus, et andmed oleks ajakohased ja
uuendatud. Lisaks on téhtis, et maksumaksjad usuksid, et maksualuse ja avalikest teenustest
saadavate hiivede vahel oleks OGiglane seos. Hindamise eelduseks on toimiva ja aktiivse
kinnisvaraturu olemasolu. Tegelikkuses ei ole tihti piisavate andemete ndue tdidetud isegi rohkem
arenenud maades. Lisaks peab olema hésti toimiv infosiisteem ning kvalifitseeritud hindajad. Need

on antud siisteemi toimimise pohieeldused. (Babawale 2013, 231)

Enesehinnangulise hindamise meetodi puhul peavad vara omanikud ise mididrama oma varale
hinnangulise védrtuse. Selle meetodi pdhiliseks eeliseks on madalamad administreerimise kulud.
(Gstach 2009, 401) Ungaris on kehtiva kohaliku maksusiisteemi aluseks enese identifitseerimise
pohimdte. Maksumaksja on kohustatud deklareerima oma maksukohustused ise kohalikule
maksuametile. Omandimaksu puhul on Ungaris vajalik raporteerida vara suurus. Praktikas ei ole
selline siisteem viéga efektiivne, sest koik kinnisvara omanikud ei ole huvitatud koostddst ja ei
deklareeri oma vara. Selle tulemusel ei ole teada potentsiaalsete maksumaksjate ja maksustatavate
varade arv. Samuti on suureks probleemiks varade alahindamine, et selle abil vihendada oma
maksukoormust. Uldiselt on madalama viirtusega kinnistutel madalam alahindamise osakaal, kui
seda on korgema viidrtusega vara puhul, muutes antud hindamismeetodi regressiivseks ehk
maksud on suhteliselt korgemad madalama vidértusega vara puhul. Samuti ei ole antud hindamise
meetod vastavuses Oigluse printsiibiga, sest sarnast vara omavad maksumaksjad ei maksa selle
vara pealt tingimata samas suuruses kinnisvaramaksu. Seega eeldab selline siisteem efektiivset
kontrollmehhanism, mis tagaks esitatud andmete kontrollimise vdimaluse. See aga omakorda

muudab maksu administreerimise kulukamaks. (Palil, Mustapha 2011, 12867).
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Oiglane kinnisvara maksustamise siisteem pdhineb mitte ainult heal ja pdhjalikul esialgsel
hindamisel vaid eeldab ka perioodilist iimberhindamist, mis kajastaks turuvdirtuse muutusi.
Turuvéirtused ei ole ajas muutumatud. Enamikes arengumaades langeb tegelik kinnisvaravéartus
isnagi kiiresti. Naiteks kiimne protsendise inflatsiooniméédra korral védhenevad kinnisvara
tegelikud hindamise vaartused ligi 40 protsenti viie aastase perioodi jooksul. Seetottu on praktikas
levinud, et kinnisvara maksustamist reguleerivates oOigusaktides on méédratud vara
imberhindamise sagedus. Umberhindamine toimub praktikas tavaliselt iga viie aasta tagant. Kui
vara vaartused muutuvad kiiremini, siis on vajalik kehtestada ka liilhem {imberhindamise
ajavahemik. Regulaarne ja vdimalikult tihedalt toimuv varade limberhindamine vdhendab
maksumaksjate jaoks ootamatut ning suurt maksukoormuse kasvu ja sdilitab maksu legitiimsust.

(Babawale 2013, 234)

Puudulikud kinnisvaratehingute andmed ning vale hindamismeetodi valik on peamiseks
pohjuseks, miks tihti on omandimaksudest saadav tulu piiratud. Enamikel juhtudel puudub riigil
vOi kohalikul omavalitsusel tehniline ning administratiivne voimekus efektiivse hindamissiisteemi
loomiseks ja edasiseks haldamiseks. Samuti on piiratud rahalised ressursid piisava ja
usaldusviirse kinnisvaralase teabe kogumiseks ja haldamiseks. (Hoque 2019, 15) Uldistades vdib
oelda, et diglane ja efektiivne omandi maksustamine saab alguse toimivast hindamissiisteemist.
Juhul kui, maksustamise objekti hinnanguline védrtus on ebatipne, on ka maksustamise tulemus

ebatdpne, mis toob endaga kaasa ebadigluse iildises maksusiisteemis.
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2. OMANDI MAKSUSTAMINE EESTIS

Teine peatiikk annab iilevaate omandi maksustamisest ning seda reguleerivatest digusaktidest
Eestis. Kdesolev osa on jagatud kolmeks — esimene osa annab tilevaate kinnisvara maksustamise
ja hindamise ajaloost, teine jaotis késitleb maa maksustamist ning kolmas jaotis annab iilevaate

maa hindamisest. Samuti on dra toodud kehtiva siisteemi kitsaskohad.

2.1. Kinnisvara maksustamise ja hindamise ajalugu Eestis

Kinnisvara hindamisel eristatakse termineid kinnisasi ja kinnisvara. Kinnisasi on maa ja sellega
pusivalt iihendatud maatiiki olulised osad. See on teisaldamata ja kdegakatsutav. (Kinnisvara
hindamine... 2008, 6) Selle termini legaaldefinitsioon sisaldab alltoodud materiaalseid
komponente (/bid.):

* maa;

e koik asjad, mis moodustavad maa loodusliku osa (puud ja maavarad);

e kdik asjad, mille inimesed on maaga iihendanud (hooned ja krundi parendused).

Lisaks loetakse kinnisasja osaks kdiki hoone tehnosiisteeme ning sisseehitatud seadmeid.
Kinnisasi holmab nii maapealseid kui ka maa-aluseid siisteeme. Kinnisvara seevastu holmab huve,

hiivesid ja digusi, mis tulenevad fiilisilise kinnisvara omandist. (/bid.)

Kinnisvaramaks oli Eestis kasutusel enne Teist maailmasdda. Aastatel 1918-1944 vais
kinnisvaramaksu jagada kaheks: kinnisvaramaksuks viljaspool linnu ja aleveid ning
kinnisvaramaksuks linnades ja alevites. Peeti kinni Vene riigis kehtinud pdhimottest, mille
kohaselt linnades ja alevites paiknevat kinnisvara maksustati teistel alustel kui véljaspool linnu ja
aleveid asuvat kinnisvara. Linnades ja alevites paiknevat kinnisvara maksustati kapitalivairtuse ja
tulu alusel. Véljaspool linnu ja aleveid asuvat kinnisvara maksustati rendivédrtuse, viljelusvéértuse

ja tulu alusel. (Aasmie 1999, 184)
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Esimene kinnisvaramaksu kohta kidiv seadus oli ajutise valitsuse poolt 1919. aastal vastu voetud
liikkumatu varanduse maks. Seaduse alusel kehtestati maks véljaspool linnu ja neid aleveid, kus
Vene ajutise valitsuse seaduses ettendhtud korras oli alevivalitsus loodud. Maksustamisele
kuulusid kdik maad ja hooned koos masinate ja seadmetega. Kinnisvara hindamine toimus riigi
juhtimisel ja selleks moodustati mitmetasandiline hindamiskomiteede siisteem. Maad, metsa ja
hooneid hinnati ja maksustati tulukuse alusel, mis madrati kindlaks {ilirimaksude pohjal.
Maksustavast tulust arvati maha varanduselt makstud maksud ning hoonete korrashoiu-ja
remondikulud. Maksuteate viljastas ja lackumist kontrollis valla-ja alevivalitsus. Kinnisvaramaks
jagunes alguses riigi, maakonna ja valla voi alevi vahel ning hiljem riigi ja valla-vai alevivalitsuse

vahel pooleks. (Lehtmets 2009)

Kuni 1921. aastani tosteti kinnisvaramaksu mééra pidevalt. Sisuliselt kajastas see marga
inflatsiooni, kuna viljakusel pdhinevad hindetihikud ei allunud muudatustele. Jargnenud aastatel
seadust kiill tdpsustati, kuid maksumaiir jéi pikaks ajaks piisivaks. Alles 1938. aastal tosteti uuesti
maksumdira. Kinnisvaramaksust anti 60 protsenti maakondadele ja 40 protsenti omavalitsustele.
Hinnanguliselt oli Eestis véljaspool linnu maa suhteliselt odav ning maamaks kiillalt mdddukas.

(Aasmaée 1999, 186)

Linnades ja alevites toimus kinnisvara hindamine ja maksustamine kuni linnaseaduse joustumiseni
Vene Ajutise Valitsuse kehtestatud seaduse alusel linna sissetulekute ja véljaminekute kohta
kaivate eeskirjade asjus. See seadus andis volikogule diguse votta litkkumata varanduse maksu
linnades kuni 20 protsenti varanduse puhastulust ehk kuni 2 protsendi vairtusest. Linnavolikogul
oli digus madrata maksuvabastusi ja korraldada hindamist enda drandgemise jérgi. (Lehtmets
2009) Linnaseaduse kohaselt maksustati kinnisvaramaksuga linna haldusalas asuvat kinnisvara.
Maksustamisele ei kuulunud iihiskondlikud maad ja hooned. Linnavolikogul oli digus vabastada
kinnisvaramaksust ja maksustada vihemal mééral koik vo1 mdned uuesti ehitatavate hoonete
liigid, vihetulusad voi vdikese vddrtusega varad, iildkasutamiseks antud maatiikid ning ajaloolise

tdhtsusega varad. (/bid.)

Lisaks oli linnavolikogul O&igus maksustada maid ja hooneid eraldi, méadrates erinevad
maksunormid maale ja hoonetele. Linnavolikogul oli digus korraldada linna haldusalas asetseva
kinnisvara tildhindamist omal drandgemisel. Kui {ihe isiku omandis oleval maatiikil, mis on teise
isiku kasutuses rendi vOi hoonestusdiguse alusel ja sellel asetsevad viimase hooned, voeti

kinnisvaramaksu maa eest maaomanikult ja hoonete eest hoonete omanikult. Linnavolikogul oli
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Oigus méiirusega kohustada kinnisvara valdajaid vdi nende asemikke esitama andmed vara
koosseisu ja sellelt saadavate tulude kohta. Noutud andmete mitteesitamise voi nende puudulikult
esitamise korral pidi linnavalitsus hindama kinnisvara oma andmete pdhjal. (/bid.) 1932. aastal
voeti vastu linnades asuvatelt kinnisvaradelt riigile voetava kinnisvaramaksu seadus. Maksu
suuruseks médrati 15 protsenti linnale vdetavast kinnisvaramaksust. Ara jéeti riigi kinnisvaramaks.
(Aasmide 1999, 187) Kinnisvaramaks moodustas 1936.-1937. aastal ligikaudu 9 protsenti
maksutuludest, millel lisandus kinnisvara lisamaks 8 protsendi ulatuses. Kinnisvara

timberhindamine toimus Tallinnas reeglina iga viie aasta tagant. (Lehtmets 2009)

1993. aastal otsustati kehtestada kinnisvaramaksu asemel maamaks. 1998. aastal Vabariigi
valitsuse heaks kiidetud arengukava négi ette maamaksu asendamise kinnisvaramaksuga aastal
2002. (Aasmide 1999, 198) Kui maksubaas oleks laienenud ka hoonetele ja rajatistele, oleks
maksubaas kasvanud enam linnades. Enim oleks maksubaas kasvanud Tallinnas ja seda
hinnanguliselt kolm kuni neli korda. (Tammert 2005, 51) Maamaksu peeti algselt kui vahepealset
etappi kinnisvaral pdhineva maksusiisteemi suunas. Maksuobjekti plaaniti muuta kohe kui
kinnisvaraturg on piisavalt arenenud, kinnisvaratehingutega seotud andmed on ajakohased ja on

voimalik médratleda diglased kinnisvara véartused. (Franzsen 2009, 45)

Arengukavast selgus, et kinnisvaramaksu puhul planeeriti mitmesuguseid maksuvabastusi-ja
soodustusi. Nii vabastati maksukohustusest vélisriikide saatkonnad, religioossed rajatised ja
avalikus kasutuses olevad objektid. Maksukoormuse piiramiseks ja halduskulude vihendamiseks
arvati maksubaasist vélja ka madala vairtusega hooned, mille viirtus jaib alla seaduses médratud
miinimum piiri. Lisaks soovitas komisjon maksustamisel rakendada lahendit, mille puhul
maksustatakse vaid see osa kinnisvara véirtusest, mis iiletab vddrtuse miinimumpiiri. Kui on
tegemist kinnisvaraga, mille véartus jdéb allapoole miinimumpiiri, kuulub maksustamisele ainult

maa. (Tammert 2005, 51)

Kinnisvaramaksu eelisteks Eestis on (Malme, Tiits 2001, 36):

e suurenenud maksubaas ja maksutulu - hinnanguliselt kolm kuni viis korda suurem tulu kui
maamaksust saadav tulu;

e Oiglasem maks — kinnisvara maksustamise puhul on leitud, et kogu kinnisvara véirtus on
paremini seotud maksumaksja maksevoimega, kui seda on vaid maa maksustamise puhul;

e voimalus suurendada maksutulu ilma maksumaééira tostmata;
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e laiem maksubaas maksukulude laiemaks jaotamiseks ja maksumaksjate maksukoormuse

minimeerimiseks.

Pdhilised puudused (/bid.):

e maksubaasi suurim kasv oleks eelkdige Tallinna-pdhine, sest kinnisvara véartused on seal
suurimad;

e v{ib potentsiaalselt parssida hoonete renoveerimist ning uute hoonete ehitust;

e cbaproportsionaalselt suuremad maksu administreerimise kulud.

Rahandusministeerium on analiiiisinud kinnisvaramaksuga seonduvaid halduskulusid ning selle

majanduslikke ning sotsiaalseid mdjusid. Sellega seoses on tehtud ettepanekud, kuidas voiks

tulevikus maks olla kehtestatud. Pohilised soovitused maksubaasi laiendamiseks hoonetele on

(Ibid.):

e kinnisvaramaks peaks olema turuvdartusel pohinev riiklik maks, mille maksutulu peaks
lackuma kohalikele omavalitsustele;

e kohaldada vara omanike ja kasutajate suhtes sama maksukohustuse méiératlust nagu maamaksu
puhul;

o jitkata piiratud hulga maksuvabastustega;

e kinnisvaramaksu kehtestamisel peaks oleme eelnev planeerimise periood vihemalt kolm aastat

ning piisav rahastus maksu kehtestamiseks.

Lisaks sellele soovitati kehtestada kinnisvaramaks, mille alusel maksustatakse maad ja kinnisvara
iihtse kinnisvara kogumina. Antud ettepanek eeldaks administratiivse poole pealt suuremat
imberkorraldust, sest maakataster ning ehitusregister ei ole administratiivselt ning fiiiisiliselt
omavahel seotud. Kinnisvara maksu kasutusele vott eeldaks mahukat ehitusregistri uuendamist, et

seda saaks kasutada andmebaasina kinnisvara hindamisel. (/bid.)

Tanasel pdeval voib Oelda, et Eestis on toimiv kinnisvaraturg ning algseid takistusi
kinnisvaramaksu kehtestamiseks ei ole. Kui korvale jatta administratiivsed probleemid, siis on
kinnisvaramaksu kehtestamise suurimaks takistuseks tihiskonna poliitiline ja sotsiaalne vastupanu.
OECD on korduvalt Eestile soovitanud pdorata rohkem tdhelepanu omandi maksustamisele, kuid
sellest hoolimata ei ole antud teemat riiklikul tasandil pohjalikult analiiiisitud. Pigem on teema

olnud pdevakorras valimiste eel ning poliitilistel kaalutlustel.
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2.2. Maa maksustamine Eestis

Praegu kehtiv maamaksuseadus kehtestati Eestis 1. juulil 1993. aastal. Maamaks oli lahutamatuks
maa- ja maksureformi osaks. Selle eesmérgiks oli soodustada tagastatud ja erastatud maa
efektiivsemat kasutamist ning teenida tulu, mida saaks suunata kohalikele omavalitsustele
edasiseks fiskaalseks detsentraliseerimiseks. (Tomson 2000, 206) Maareformiga seoses kardeti, et
omanikud jatavad tagastatud maa spekuleerimiseks endale, kui maa omamine midagi ei maksa.

Loodeti, et maamaks motiveeriks maad tootma panema voi seda miitima. (Lehis 2009, 2)

Maksustamise aluseks otsustati votta vaid maa nii majanduslikel, poliitilistel kui ka praktilistel
kaalutlustel. Maa maksustamine aitas kaasa maa tOhusamale kasutamisele ilma liigse
maksukoormata hoonetele. Vaid maa maksustamise puhul oli tekkiv maksukoorem véiksem, kui
kogu kinnisvara maksustamise puhul. See oli eriti tdhtis tagastatud maa omanikele, kelle
maksvoime ei pruukinud olla seoses maa omamisega. Administratiivse kiilje pealt, oli maad
vOimalik kergemini modta. Eelnevalt kehtinud siisteemi jérgi hinnati ja maksustati maad ning
hooneid eraldi ning sellekohaseid andmeid peeti eraldi registrites. Seega oleks olnud tunduvalt
raskem hinnata ja maksustada maad ning kinnisvara iihtse siisteemi alusel mdistliku aja jooksul,
sest hindamiseks vajalikud andmed olid puudulikud. Ka maamaks kehtestati Eestis enne kui

kinnisvaraturg oleks olnud piisavalt kiips, et sealt saada usaldusvéérset teavet turutehingute kohta.

(Malme, Tiits 2001, 30)

Jargevalt on dra toodud pohilised kaudsed ning otsesed maa maksustamise algsed eesmérgid Eestis
(Tiits 2008, 398):

e tulude suurendamine ning kohalike omavalitsuste maksubaasi tugevdamine;

e maksukoormuse timberjaotamine kaudsetelt maksudelt otsestele maksudele;

e kehtestada maks, mida saaks tohusalt koguda;

e toetada ja kiirendada maareformi;

e aidata kaasa kinnisvaraturu elavnemisele;

e toetada efektiivsemat maakasutust;

e maa vadrtuse kontseptsiooni teadlikkuse tdstmine;

e tidiendavalt toetada maaregistrite korrastamist.

1993. aastal vastu voetud maamaksuseaduse kohaselt on maamaks maa maksustamishinnast lahtuv

maks. Maksustamishind médratakse ldhtudes maa hindamise seadusest. (MaaMS §1) Maamaks on
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iiks viheseid omandil pdhinevaid makse Eestis. Maamaksu objekt on maatiikk, sdltumata sellest,
kas ja kui palju maatiikilt tulu teenitakse. Maksubaas on maa hind, see tdhendab maa potentsiaalne

tulukus. Kui maad ei ole voimalik majandustegevuses kasutada, siis on ettendhtud maksuvabastus.

(Lehis 2009, 448)

Maamaksu ei maksta (MaaMS §4):

e maalt, millel seadusega vo0i seaduses sitestatud korras on majandustegevus keelatud, vélja
arvatud pdhjaveehaarde sanitaarkaitsealalt;

o vilisriikide diplomaatiliste ja konsulaaresinduste hoonete voi nende osade juurde kuuluvalt
maalt;

e vilisriigi vOi rahvusvahelise organisatsiooni kasutuses olevalt maalt Vabariigi Valitsuse ja
vélisriigi voi rahvusvahelise organisatsiooni vahel sdlmitud lepingu alusel,

e kirikute ja koguduste pithakodade aluselt maalt;

e vastava omavalitsusiiksuse haldusalal asuvalt munitsipaalmaalt, vélja arvatud kéesoleva
seaduse §-s 10 ettendhtud juhul;

e avaliku veekogu, avalikult kasutatava veekogu ja avalikult kasutatava tee aluselt maalt;

o vilislepingus sdtestatud juhtudel rahvusvahelise sdjalise peakorteri kasutuses olevalt maalt;

e riigi omandis olevalt tihiskondlike ehitiste maa sihtotstarbega maalt;

tildkasutatava maa sihtotstarbega maalt.

Maamaksu maksab maa omanik voi maa kasutaja (MaaMS §3). Maamaksu maksja voib olla
sealhulgas ka riik. Kui maakasutus ei ole maareformi seadusega ettendhtud korras timber
vormistatud, maksab maamaksu maa kasutaja. Maa koormamisel hoonestusdiguse voi
kasutusvaldusega maksab maamaksu hoonestaja vO1  kasutusvaldaja. Riigi- Vo1
munitsipaalomandis oleva kinnisasja maavara kaevandamiseks andmise korral maksab maamaksu

maa kasutamise diguse saanud isik. (MaaMS §10)

Maamaksu kehtestamisel laekus see algselt nii ritkliku kui ka kohaliku omavalitsuse eelarvesse.
Maksumaiidrad olid kehtestatud riiklikul tasandil. 1995. aastast alates oli kohalik maamaks
vastavalt iga omavalitsuse otsusele 0,3-0,7% maa hinnast ning riiklik maamaks oli 0,5% maa
hinnast. 1996. aastast alates laekub maamaks tdielikult kohalikku eelarvesse, seejuures jaddes

siiski riiklikuks maksuks. 1997. aastast alates jdid kehtima vaid kohalikul tasandil kehtestatud
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maksumaiirad ehkki piirmddrad on kehtestatud riiklikul tasandil. (Wenner 2016, 794) Jirgnevas

tabelis on vélja toodud maamaksu méiérad aastatel 1993-2020.

Tabel 1. Maamaksu maéarad Eestis alatest 1993. aastast kuni tdnaseni

Aasta Maksuméiir ja maksulackumine

1993-1994 0,5% kohalikule omavalitsusele
0,5% riigile

1995 0,3% - 0,7% kohalikule omavalitsusele
0,5% riigile

1996 0,8% - 1,2% kohalikule omavalitsusele

1997-2012 0,5% - 2,5% (0,3%-1,0% pollumajandusmaa) kohalikule
omavalitsusele

2012 - ... 0,1% - 2,5% (0,1%-2,0% pollumajandusmaa) kohalikule
omavalitsusele

Allikas: (Wenner 2016, 794)

Kehtiva seaduse jargi on maamaksu médra vahemik seadusega kehtestatud ning see voib olla 0,1
kuni 2,5 protsenti maa maksustamishinnast aastas (MaaMS §5). Erandiks on
pollumajandussaaduste tootmiseks kasutusel oleva haritava maa ja loodusliku rohumaa maamaksu
midr, mis on 0,1 kuni 2,0 protsenti maa maksustamishinnast aastas (MaaMS §11 lg 4).
Maksumaiirad kehtestab kohalik omavalitsus 1dhtudes seaduses ettendhtud vahemikust. Kohaliku
omavalitsusiiksuse volikogu voib maamaksumaééra kehtestada diferentseeritult maa hinnatsoonide

vO1 katastriliksuse sihtotstarvete litkide kaupa seaduses kehtestatud vahemikus. (MaaMS §5 Ig 2)

Maamaks laekub omavalitsusiiksuse eelarvesse (MaaMS §6). Maamaks on hetkel ainus riiklik
maks, millest ei laeku riigile midagi. Lisaks kannab riik ka kdik maksu administreerimise kulud.
(Lehis 2009, 448) Kohaliku omavalitsuse pddevus piirdub maa hindamise ja seaduses antud
vahemikku kuuluva maksumiéra kehtestamisega. Samuti ei ole omavalitustel Odigust ise
maksumaksjatelt maamaksu volgu sisse nduda. (/bid., 448) Maamaksu maksmist kontrollib

Maksu-ja Tolliamet (MaaMS §9).
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Kohaliku omavalitsuse iiksus voib tdiendavalt vabastada maamaksust riikliku pensionikindlustuse
seaduse alusel pensioni saaja voi isiku, kellel on toovdimetoetuse seaduse alusel tuvastatud osaline
vOi puuduv toovoime. Samuti voib maamaksust vabastada represseeritu. (MaaMS §11 Ig 5, 6)
2013. aastal voeti vastu oluline maksusoodustus. Maamaksust vabastati maa omanik tema
kasutuses olevalt elamumaalt. Maamaksuseaduse kohaselt on maamaksu tasumisest vabastatud
maa omanik v0i maa kasutaja tema kasutuses oleva elamumaa v3i maatulundusmaa duemaa
kolviku eest. Tingimuseks on, et antud maal peab asuma hoone ning sellel maal asuvas hoones on
maa omaniku v0i maa kasutaja elukoht vastavalt rahvastikuregistrisse kantud elukoha andmetele.
Maksuvabastus kehtib linnas, vallasiseses linnas, alevis, alevikus ning kohaliku omavalitsuse poolt
tiheasustusega alaks maératud alal kokku 0,15 hektari ja mujal kokku kuni 2,0 hektari ulatuses.
(MaaMS §11)

Samuti on suureks muudatuseks maa maksustamise juures uue maamaksu infosiisteemi loomine.
Sinna on koondatud maamaksu arvestamiseks vajalikke andmeid teistest andmekogudest. Selle
tulemusel on loodud keskkond kohaliku omavalitsuse iiksustele maamaksu alusandemete
sisestamiseks ja muutmiseks. Andmekogu vastutav tootleja on Rahandusministeerium. (MaaMS
§5) Eelnevalt on Eestis puudunud iihtne andmebaas maamaksu haldamiseks, mis koondaks

erinevate ametkondade poolt kogutud andmeid.

Riigikontroll on 2012. aastal auditeerinud maamaksu arvestamise ja kogumisega seonduvat.
Riigikontroll on maksumaksjate huvides tegutsev soltumatu asutus, kelle iilesandeks on uurida,
kas avaliku sekotri raha on kasutatud tulemuslikult. Riigikontroll analiiiisis kolmeteistkiimne
omavalitsuse tegevust maamaksu arvutamiseks vajalike andmete esitamisel. Samuti uuriti, kas riik
on korraldanud maamaksusiisteemi selliselt, et oleks tagatud maamaksu diguspirane arvestamine

ja kogumine. (Maamaksu arvestamisega ... 2012).

Ullatuslikult tuvastati riigikontrolli kiigus kdikidest auditeeritud omavalitsustest maamaksu
arvestusel arvutusvigu, mille tulemusel on osa maksumaksjaid saanud pdhjendamatuid soodustusi
voi pidanud maksma vajalikust suuremat maksu. Samuti leiti, et Maksu-ja Tolliamet ei tdida
seadusest tulenevat maksuhalduri iilesannet kontrollida omavalitsuste esitatud maamaksuandmeid.
Aruandest selgus, et vastutus maamaksu arvestamise diguse eest on lilkatud omavalitsustele.
Lisaks on maamaksuvabastuse vdi soodustuste véljaarvutamine suurendanud oluliselt kohalike

omavalituste t00 -ja ajakulu, mis on maamaksust teinud eri osapoolte arvates proportsionaalselt
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Eesti ithe kodige suuremate kuludega hallatava maksu. (/bid.) Jargevalt on vilja toodud maa

maksustamise peamised probleemid riigikontrolli auditi kohaselt (Zbid.):

e Maa korraline hindamine ei toimu regulaarselt. Viimane hindamine toimus 2001. aastal, seega
maksustatakse maad 2001. aastal hinnatud maa véartuse alusel.

e Maksu- ja Tolliamet ei tdida seadusest tulenevat iilesannet kontrollida maamaksu
arvestamiseks vajalike andmete Oigsust ega ole loonud ka iihetaolist andmete esitamise
siisteemi, mille baasilt oleks kontrolli voimalik teha.

e Omavalitsustel on raske tuvastada maamaksu mdjutavaid looduskaitselisi piiranguid.
Maamaksuseaduse jargi on looduskaitseliste piirangutega maa maamaksust vabastatud voi
arvestatakse selle maa eest maamaksu 50 protsenti maamaksumairast.

e 2013. aastast on koduomanikud vabastatud maamaksust. Auditist selgus, et koduomanikke
maamaksust vabastava seaduseelndu menetlemisel jdeti hindamata seaduse rakendamise mdju.

e Maamaksu arvutamist maade eest, mis pole maareformi ldbinud, ei ole reguleeritud.
Riigikontrolli valimis olnud omavalitsustes asuvate reformimata maade eest tasus
Rahandusministeerium 2011. aastal maamaksu kokku iile 210 000 euro, mis moodustas ligi 5
protsenti nende omavalitsuste maamaksutuludest.

e Maamaksu administreerimise kogukulu ei ole proportsioonis maksust saadava tuluga.

Riigikontrolli audit viidi 1&bi 2012. aastal. 2017. aastal vdeti kasutusele maamaksu infosiisteem,
kuhu on koondatud maamaksu arvestamiseks vajalikud andmed ning mille abil on vdimalik
kontrollida maamaksu alusandmeid. Infosiisteemi loomisega on vdimalik lahendada andmete
administreerimise ning kontrollimise probleemid. Samas ei ole siiani uut maa korralist hindamist
teostatud. Maa maksustamise aluseks on maa védrtused aastast 2001. Seega voib 6elda, et maad
maksustatakse aegunud maa viértuse pdhjal, mis omakorda vdib kaasa tuua piiratud maksutulu.

Tépsemalt analiilisitakse maamaksutulu lackumist kdesoleva t66 kolmandas peatiikis.

2.3. Maa hindamine maksustamise eesmargil Eestis

Esimene korraline maa hindamine toimus Eestis 1993. aastal ja sellega kaasnenud takistusi oli
palju. Turumajandus ei olnud veel vilja arenenud. Peamised hindamiseks vaja minevad ressursid:
kvalifitseeritud hindajad, asjakohane hindamise metoodika, tdpne ja ajakohane maa -ja hinnateave,
olid puudulikud. Samuti puudus seaduslik raamistik, mis mairaks hindamise alused ning riigil ei

olnud piisavalt ressursse nii tootajate kui ka rahastuse néol. (Malme, Tiits 2001, 33)
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Maa-amet kehtestas algselt hindamisprojekti kesksed eesmirgid ning vottis aluseks teiste riikide
kogemused masshindamise silisteemi loomisel. Uue hindamise raamistiku loomisel olid abiks
Majanduskoostdd ja Arengu Organisatsioon ning Soome ja Taani valitsused. Maa-amet joudis
seisukohale, et tuleb vélja tootada turuvdirtusel pdhinev masshindamise siisteem, mis oleks
kergesti mdistetav ning mille kasutuselevott ei oleks ajamahukas ja sellega kaasneksid maistlikud
kulud. Planeeriti, et hindamise slisteem pohineks pakkumise ja ndudluse indikaatoritel, mida saaks
kinnisvaraturgude arenedes, tdiustada ja parandada. Loodeti, et maamaksu projekt aitab kaasa maa
-ja miiligiregistrite, uuendatud katastrikaartide ja maaregistrite kiiremale arengule. Uldistatult vdib

oelda, et algsed eesmérgid selles osas ka téideti. (/bid.)

Alates 1994. aastast reguleerib maa hindamist maa hindamise seadus. Seaduse iilesandeks on
maiirata kindlaks maa hindamise alused ja kord. Hindamise tulemusi kasutatakse maksustamise,
erastamise ja maakorralduse labiviimisel ning digusvastaselt vodrandatud maa kompenseerimisel.

(MHS §1)

Maa hindamine jaguneb korraliseks, erakorraliseks ja Oigusvastaselt vdorandatud maa
hindamiseks. Maksustamisel ldhtutakse korralise hindamise tulemustest. Korraline hindamine on
maksustamise eesmaérgil perioodiliselt tehtav hindamine, mille tulemusena leitakse maa vairtus
tsoonide ja sihtotstarvete vOi kolvikute kaupa. Korralise hindamise tulemused vormistatakse
hinnatsoonide kaartidena ja maa véértuste loeteluna hinnatsoonide ning sihtotstarvete kaupa.
Korraline hindamine tehakse maaregistri tehingute andmebaasi andmete alusel hindamise aasta
30. juuni seisuga. Korralise hindamise aluseks on olulised muudatused maa turuviirtuses.
Korralise hindamise tulemused joustuvad hindamisele jirgneva aasta 1. jaanuaril. Maa
maksustamishind véljendatakse eurodes maatiiki ruutmeetri, maatiiki hektari voi1 krundi
ehitusdiguse ruutmeetri kohta. (Kaing 2011, 84) Korralisi hindamisi on Eestis ldbi viidud kolmel

korral: aastatel 1993, 1996 ja 2001.

Hindamise objektiks on maatiikk ilma sellel asuvate ehitiste, kasvava metsa, muude taimede ja
péraldisteta. Erakorralisel hindamisel voib hindamise objektiks olla ka maatiikk koos selle oluliste
osade ja paraldistega. (MHS §2) Maa hindamisel ldhtutakse kinnisasja hindamise headest tavadest
ja rahvusvaheliselt tunnustatud pohimotetest. Hindamise eesmirgiks on maa hariliku védrtuse
leidmine. Hindamisel kasutatakse turuvairtuse (tehingute vordlemise), puhastulu ja kulumeetodit
ning nende meetodite kombinatsioone. (MHS §3) Hindaja valib meetodi vastavalt hindamise

hetkel valitsevale turusituatsioonile ja kasutada olevatele algandmetele. (Maa korralisel...)
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Hindamisel kasutatakse otsest ja kaudset turuinformatsiooni. Otsese turuinformatsioonina
késitatakse maaregistri tehingute andmebaasi kantud tehingu- ja rendiinformatsiooni. Kaudse
turuinformatsioonina késitatakse muud maatiiki vairtust mojutavat teavet. Selleks on piirkonna
iildine majanduslik areng, to6puuduse tase, kasutamata hoonete ja hooneosade osakaal,
kasutamata haritava maa osakaal, piirkonna arenguperspektiivid jne. Uhesuguse viirtustaseme ja
vadrtuse moodustumise mehhanismiga, milleks on ndudluse-pakkumise vahekord, maa
tulutootlikkuse voime, asustustiilip, planeeringud, valdav sihtotstarve, piirkonnast moodustatakse
hinnatsoon. Hinnatsoonid méadratakse kogu maale, kusjuures hinnatsoon peab paiknema iihe valla
vOi linna territooriumil. Kdikides hinnatsoonides méiratakse véartused sihtotstarbe liikide voi
kolvikute kaupa. (/bid.) Maa hindamisel vdetakse aluseks maakatastriseaduse sitestatud

katastriliksuse sihtotstarbe liigid (MaaKatS §181).

Hinnatsoonis paiknevate maatiikkide vidirtused peavad olema omavahel ja naabertsooniga
loogiliselt vorreldavad ja peegeldama tegelikku turusituatsiooni. Hinnatsooni piirid peavad
tildjuhul  ihtima maatiikkide piiridega. Mitmesse hinnatsooni jddvate maatiikkide
maksustamishinna arvutamiseks leitakse sihtotstarbe liigile vO1 kdlvikule vastav
omavalitsusiiksuse vOi selle osa maa keskmine vairtus, mis esitatakse hindamise tulemustes.
Hinnatsooni sees ei vOi sama sihtotstarbe liigi ja samadel alustel hinnatud maa véairtus oluliselt
erineda hinnatsooni véértusest. Kui tsooni kuulub katastriiiksus, mille pinnaiihiku vaartus erineb
tsoonihinnast iile 20 protsendi, moodustatakse uus tsoon voi leitakse katastriliksusele selle

isedrasusi arvesse vottev vairtus. (Maa korralisel...)

Maa hindajaks on isik, kellele on vélja antud vastav tegevuslitsents. Korralisel hindamisel voib
hindajaks olla ka avaliku teenistuse ametnik, kelle teenistuskohustuste hulka kuulub maa
hindamine. Hindajana voib tegutseda ka vélisriigi kutsekvalifikatsiooni omandanud isik, kui see
on tunnustatud valisriigi kutsekvalifikatsiooni tunnustamise seaduse kohaselt. Hindajal on digus
nouda omanikult voi valdajalt ning koigilt riigi- ja kohaliku omavalitsuse asutuselt maa
hindamiseks vajalikke andmeid ja kohustus hoida temale seoses hindamisega teatavaks saanud

ameti- ja drisaladusi. (MHS §4)

Maa korralise hindamise toimingud ja tulemused on avalikud. Maa hindamise tulemused peavad
olema avalikud vihemalt 20 kalendripdeva 10 pdevase etteteatamise ajaga. Huvitatud isikutel on
oigus 10 pédeva jooksul avaliku véljapaneku 10ppemisest arvates esitada hindajale kirjalikke

parandusettepanekuid ja pretensioone ning ilma kautsjonit tasumata vaidlustada hindamise
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tulemusi. Hiljem maa korralise hindamise tulemuste vaidlustamisel tuleb avalduse esitajal tasuda
kautsjon. PGhjendatud taotluse korral kautsjon tagastatakse. Kautsjoni suurus ei tohi iiletada kahte
protsenti vaidlusaluse maatiiki maksustamishinnast. (MHS §7) Eestis ei ole eraldiseisvat
maksukohust. Alla 3 protsendi maksumaksjatest vaidlustasid 1996. aastal maa hindamise

tulemused (Malme, Tiits 2001, 35).

Maa korraline hindamine ei toimu regulaarselt, vaid selle korraldamise peab otsustama Vabariigi
Valitsus keskkonnaministri ettepanekul, kui maa turuvaartus on toimunud olulisi muudatusi. Eestis
hinnati maad korraliselt viimati 2001. aastal, mistdttu on praeguse maamaksu arvutamise aluseks
maa vairtused antud ajast. Maa-amet on pohjendanud maa hindamise viibimist sellega, et maa
hindamine majanduskasvu kdorghetkel oleks pdhjustanud maa pdhjendamatult korget hinda,
mistottu lasti turul rahuneda. Seejdrel aga tehinguhinnad langesid ning maa véirtus oleks

hindamise tulemusel jdinud liialt madalaks. (Maamaksu arvestamisega ... 2012)

2016. aastal tootasid Maa-amet koostdods keskkonnaministeeriumiga vilja maa hindamise seaduse
ja maakatastriseaduse muutmise seaduseelndu viljatodtamise kavatsuse, millega selgitati uue
regulatsiooni vajadust, kuid plaan ei leidnud poliitilist toetust ja seaduse eelndud ei koostatud.
(Tooming 2019) 2016. aastal Maa-ameti poolt kavandatud muudatuses on ettepanek hakata
korralist hindamist 1dbi viima igal neljandal aastal. Samuti soovitakse eraldada hindamine maa
maksustamisest. Edaspidi peaks olema korralise hindamise eesmirk maa ajakohase véirtuse
leidmine ning sellele ei jirgne automaatselt maa maksustamist. Maa korralise hindamise
perioodilisus ehk hindamine igal neljandal aastal tagab selle, et tulemused peegeldavad hindamise
aasta turutasemeid. Ajakohase hinna teadmine korrastab kinnisvaraturgu ja aitab muuta tehingud
labipaistvamaks ja tegelikkusele vastavaks. Niiteks saavad maaomanikud hindamise tulemusi

kasutada orientiirina hoonestamata maade miiligi-v0i ostuhinna méédramisel. (Tiits 2016)

Planeeritav uus hindamine on tekitanud kiisimusi maksutdusu osas. Tédnased maa hindamise
tulemused péarinevad 2001. aastast ning on hinnanguliselt kordades madalamad kui maa tegelik
vaartus. Seega eeldatakse, et uue hindamisega kaasneb suur maksutdus. Maa-ameti arvates ei saa
maa korralise hindamise ja maamaksu vahele vOrdusmirki panna. Hindamine on majanduslik
analiilis, mille kdigus leitakse igale maatiikile vdértus. Maksustamine on aga poliitiline otsus, mis
vajab eelnevalt viga pdhjalikku mdjude analiiiisi. Eelmise hindamise tulemusel ennustati samuti
suurt hinnatdusu, aga reaalsuses seda ei juhtunud. Kohalikud omavalitsused hoidsid é&ra

maksutousu langetades maksumaéaérasid. (/bid.)
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Kokkuvotvalt vaib delda, et maa hindamine on maksustamise liheks alustalaks. Seega on viga
oluline méératleda dra regulaarne ning reguleeritud timberhindamise siisteem. Vastasel juhul ei
vasta hindamise tulemused tegelikele turuvddrtustele ja seetdttu ei ole maksustamise alus
tdepdrane. Kiire majanduskasvuga riikides tehakse imberhindamisi igal kolmandal aastal (Tiits
2008). Samuti on hindamise juures tdhtsaks aspektiks, et see oleks reguleeritud seaduslikul tasandil
ja et oleks soltuv poliitilistest mdjudest. Poliitilised otsused ei tohi mojutada hindamise
regulaarsust ja tulemusi. Hindamine peaks olema rakendusmajanduslik analiiiis, mis pdohineb
turuvddrtusel pohineval meetodil. On oluline, et oleksid sdtestatud tokked, mis ei laseks
vilismojuritel hindamise tulemusi mojutada. Tanasel pdeval vaib delda, et maa maksustamisel

kasutatakse hindamise tulemusi aastast 2001 ja need ei peegelda maa tegelikku vairtust.
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3. MAAMAKSU ROLL EESTI MAKSUSUSTEEMIS JA SELLE
ANALUUS

Magistritod kolmandas peatiikis analiilisitakse kehtivat maksusiisteemi Eestis tulu seisukohast
ning maamaksu iildise maksusiisteemi osana. Samuti analiilisitakse kahe kohaliku
omavalitsusiiksuse nditel maamaksu rakendamist ning maamaksutulu laekumist. Lisaks
analiiiisitakse maamaksust saadava tulu muutusi kohalike omavalitsuste eelarvetes ning muutuste

peamiseid pohjuseid.

3.1. Metoodika

Kédesoleva magistritod eesmirgi saavutamiseks on ldbi viidud andmeanaliiiis. Antud t60
koostamisel on kasutatud Eesti Statistikaameti, Eurostati ja OECD andmebaase. Lisaks on

kasutatud Eesti Maa-ameti tehingute andmebaasi ja maakatastri statistikat.

Analiiiisi esimeses osas analiiiisitakse Eesti maksukoormust ning maksutulude struktuuri nii
riiklikul kui ka kohalikul tasandil. Analiiiisitavaks perioodiks on valitud 2018. aasta. Lisaks sellele
on analiilisitud kohalikesse eelarvetesse lackunud kogu maamaksutulu aastatel 2000-2018 ning
tdpsemalt kohalike omavalitsuste 16ikes 2018. aastal. Samuti on uuritud 2018. aastal kehtinud

maamaksumaddrasid kohalike omavalitusiiksuste 1dikes. Andmed on voetud Maksu-ja Tolliameti

kodulehelt.

Analiiiisi teises osas on tdpsemalt uuritud maamaksutulu lackumist Viljandi ja Maardu linna néitel.
Analiitisi aluseks on vdetud ajavahemik 2003-2018. Andmed maamaksutulu lackumise kohta on
voetud Statistikaameti andmebaasist ning maamaksuméérad on antud ajavahemikul leitud Riigi
Teatajas avaldatud maéarustest. Lisaks on uuritud hoonestamata elamumaa keskmise pinnaiihiku
hinna muutusi aastatel 2001-2018. Samuti on vorreldud Maardu linna ja teiste Harjumaa kohalike
omavalitusiiksuste 15ikes hoonestamata elamumaa hindasid 2001. ja 2018. aastal. Andmete
analiiiisiks on valitud vaid need Harjumaa kohalikud omavalitsused, kus tehingute arv on antud

aastatel olnud iile viie. Hinnastatistika ei ole usaldusvédrne, kui tehingute maht on liialt viike,
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seetdttu on analiiiisitavaks piirkonnaks valitud Harjumaa, sest seal on tehingute arv antud aastatel

olnud suurim.

3.2. Maamaksu roll Eesti maksusiisteemis

Maksusiisteemi kujundamine on keeruline protsess, mis madjutab otseselt voi kaudselt koiki
majandustegevusi. Seega on palju tegureid, millega peab samaaegselt arvestama. Koige
iildisemate nduete jérgi peab maksusiisteem olema efektiivne, diglane ja lihtne. (Paulus 2018, 7)
Maksude kehtestamine on ka iilimalt poliitiline teema, olles osaks poliitikast, mis kujundab riikide
valitsemise. Isegi tugeva analiiiitilise pohjendatuse korral ei kehtestata maksu, millel puudub

poliitiline toetus ja mis ei ldhe valitsuse poliitiliste vaadetega kokku.

Maksusiisteemi kujundamisel on oluline roll maksukoormusel ning maksude struktuuril. Uldine
maksukoormuse tase vOib piirata valikuid maksude struktuuri osas. See tdhendab, et kui
eesmirgiks on voimalikult suure maksutulu kogumine, siis on keeruline eelistada {iht maksubaasi
ning kehtestada erinevaid maksuerandeid. Uhe maksubaasi eelistamine ehk selle alamaksustamine
tahendab suuremat koormust teistele maksubaasidele ning toob kaasa nende iile maksustamise.
Néiteks omandi ja ettevotlustulu madal maksustamine tihendab korgemat maksukoormust

toojoule ja tarbimisele. (Paulus 2018, 10)

Maksukoormust saab vaadelda nii tiksikisiku tasandil kui ka riiklikul tasandil. 2018. aastal oli Eesti
tildine maksukoormus 33 protsenti sisemajanduse koguproduktist. Euroopa Liidu keskmine
maksukoormus oli samal aastal 40 protsenti sisemajanduse koguproduktist. Eesti maksukoormus
oli antud aastal iiks Euroopa Liidu madalamaid. Eestist madalam maksukoormus oli 2018. aastal
Litis ja Leedus. Uldjoontes on Eesti maksukoormus viimastel aastatel piisinud samal tasemel.

(Eurostat, tabel main national...)

Maksusiisteemi struktuur vidljendab laiemalt riigi poliitilisi prioriteete ning valikuid. Eesti
maksusiisteemi struktuuris moodustavad suurema osa kaudsed maksud, mida tasuvad ettevotjad,
kes nouvad need kauba vOi teenuse hinna osana sisse ldpptarbijatelt. Nendeks on niiteks
kdibemaks ja aktsiisid. 2018. aastal moodustasid kaudsed maksud kogu maksutuludest 41
protsenti. Jirgmiseks maksutulu allikaks on sotsiaalkindlustusmaksed, mis moodustasid koikidest

maksutuludest 35 protsenti. Maksustruktuuris jargnesid tiksikisiku tulumaks ja ettevotete tulumaks
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moodustades kokku 23 protsenti maksutulust. Uhe protsendi moodustasid 2018. aastal kogu
maksutulust omandimaksud. (OECD, tabel fax revenue...) Joonisel 1 on kujutatud Eesti

maksutulude struktuur aastal 2018.

1%

m Tarbimismaksud
m T66joumaksud
™ Tulumaksud

Omandimaksud

Joonis 1. Eesti maksutulude struktuur aastal 2018 (protsentides)
Allikas: OECD, tabel tax revenue...

Eesti maksusilisteem tugineb suures osas tarbimismaksudel ja véheprogressiivsel
tulumaksusiisteemil. Seega v3ib Oelda, et tegemist on kasvusdbraliku maksusiisteemiga. Eesti
maksusilisteem on rahvusvaheliselt konkurentsivdimeline, sest vorreldes teise riikidega on
maksukoormus suhteliselt madal ning maksuerandeid on vdhe. Samuti on valdavalt kasutusel
tihtne maksumadir ning ettevotete kasum ei ole maksustatud. Enamikes Euroopa Liidu riikides on
maksukoormust nihutatud t66joult tarbimisele, et soodustada majanduskasvu ning seejuures mitte

riigi tulusid kaotada. (Parnamée 2017)

Paljud rahvusvahelised organisatsioonid on Eestile regulaarselt soovitanud pdodrata suuremat
tdhelepanu omandi maksustamisele. Majanduskoostdd ja Arengu Organisatsioon (OECD) koostab
iga kahe aasta jarel iga litkmesriigi kohta majandusiilevaate, milles analiilisitakse riigi
majandusarengut ning tehakse majanduspoliitilisi soovitusi. 2019. aasta aruandes on margitud, et
Eesti maksusiisteem voiks olla veelgi kasvule suunatud, tuginedes rohkem maksudele, mis on
kasvule vihem kahjulikud nagu niiteks omandimaksud ja olla viéhem mdjutatud t65j0u- ning

tarbimismaksudest. (OECD economic ... 2019)

2018. aastal moodustasid omandimaksud vaid 0,7 protsenti Eesti maksutuludest. OECD riikide

keskmine omandimaksu osakaal kdigist maksutuludest oli samal aastal keskmiselt 6 protsenti.
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Vorreldes teiste liikmesriikidega, paistis Eesti silma kdige madalama omandimaksu osakaalu
poolest kdigist maksutuludest. Eesti naaberriikides moodustas omandimaks koikidest
maksutuludest: Léatis 3 protsenti, Leedus 1 protsendi ja Soomes 3.4 protsenti maksutuludest.
Samuti saab tdheldada, et viimastel aastatel on Eestis omandimaksude osakaal maksutuludest

vihenenud. (OECD, tabel global revenue...)

Eesti maksusiisteem koosneb maksuseadustega sitestatud ja kehtestatud riiklikest maksudest ning
seaduse alusel valla- voi linnavolikogu poolt oma haldusterritooriumil kehtestavatest kohalikest
maksudest. Riiklikud maksud on tulumaks, sotsiaalmaks, maamaks, hasartméngumaks,

kiibemaks, tollimaks, aktsiisid, raskeveokimaks ja ettevotlustulu maks. (MKS §3)

2018. aastal laekus riiklikest ja kohalikest maksudest maksutulu Eestis kokku 8,8 miljardit eurot.
Vorreldes eelneva 2017. aastaga kasvas maksutulu 9,6 protsenti. Riigieelarvesse lackus maksutulu
samal aastal kokku 7,6 miljardit eurot ning suurima osa sellest moodustasid
sotsiaalkindlustusmaksed ning kéibemaks. Sotsiaalkindlustusmaksetest lackuv tulu kasvas
vorreldes eelneva aastaga 9,8 protsenti ja oli 3,4 miljardit eurot. (Eesti Statistikaamet, tabel RRO1)

Joonisel 2 on kujutatud riigieelarvesse lackunud maksude osakaalud 2018. aastal.

1%

m Sotsiaalkindlustusmaksed
W Kadibemaks
1 Aktsiisimaks

Tulumaks

B Muud maksud

Joonis 2. Riigieelarvesse lackunud maksude osakaal 2018. aastal (protsentides)
Allikas: Eesti Statistikaamet, tabel RRO1

Kohalike omavalitsuste eelarvetesse laeckus 2018. aastal maksutulu 1,2 miljardit eurot. Vorreldes
eelneva aastaga kasvas kogu maksutulu 11 protsenti. Suurima osakaalu moodustas maksutuludest

futisilise isiku tulumaks ning seda laekus 1,2 miljardit eurot. Sellele jirgnes maamaks, mis

38



moodustas maksutuludest ligikaudu 5 protsenti. Fiiiisilise isiku tulumaks ja maamaks moodustasid

98,6 protsenti kogu kohalike omavalitsuste maksutulust. (Eesti Statistikaamet, tabel RR02)

Maamaks on riiklik maks, kuid kogu maamaksust saadav tulu laeckub kohalike omavalitsuste
eelarvesse. Samuti on kohalikel omavalitsustel digus médrata oma piirkonnas maamaksumaér
lahtudes riiklikest maamaksu piirmédradest. Maamaksuseaduse kohaselt on maamaksuméér 0,1
kuni 2,5 protsenti maa maksustamishinnast aastas. Pollumajandussaaduste tootmiseks kasutusel
oleva haritava maa ja loodusliku rohumaa maamaksu miir on 0,1 kuni 2,0 protsenti maa

maksustamishinnast aastas. (MaaMS §5) Maamaksu halduskulud kaetakse riiklikul tasandil.

Maamaksutulu laeckus 2018. aastal kohalike omavalitsuste eelarvesse 57,7 miljonit eurot (Eesti
Statistikaamet, tabel RRO02). Joonisel 3 on kujutatud maamaksutulu laekumine kohalike
omavalitsuste eelarvetesse aastatel 2000-2018. Antud ajavahemikul on maamaksutulu trend olnud
kasvav. Vorreldes maamaksust saadavat tulu 2000. aastal ja 2018. aastal, on maksutulu kasvanud
141 protsenti. Aastatel 2000-2007 on maamaksutulu kasvanud keskmiselt 6 protsenti aastas. 2008.
aastal on toimunud maksutulus jirsk kasv ning vorreldes eelneva 2007. aastaga on maamaksutulu
kasvanud ligikaudu 37 protsent. Teine jirsem maamaksutulu kasv on toimunud 2012. aastal.
Perioodil 2013-2018 on maamaksutulu lackumine pilisinud keskmiselt samal tasemel. (Eesti

Statistikaamet, tabel RR02)
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Joonis 3. Kohalikesse eelarvetesse lackunud maamaksutulu aastatel 2000-2018 (eurodes)
Allikas: Eesti Statistikaamet, tabel RR02

Maamaksutulu pdhjalikumaks analiiisiks on autor uurinud maamaksuseaduse muudatusi

ajavahemikul 2000-2018. Kokkuvdtvalt voib delda, et antud ajavahemikul on tehtud vihe sisulisi
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muudatusi maa maksustamises, millel oleks potentsiaalselt suur roll maamaksutulu muutusele.
Olulisemaks maamaksuseaduse muudatuseks antud perioodil on kodualuse maa maksuvabastus.
2009. aastal voeti vastu maamaksuseaduse muudatus, mille kohaselt vois kohalik omavalitsus
vabastada maamaksust isiku tema kasutuses olevalt elamumaalt linnas kuni 0,3 hektari voi vallas
kuni 1,0 hektari ulatuses (Maamaksuseaduse muutmise ... 2009). Kohalikele omavalitsustele anti
Oigus maksuvabastuse kehtestamiseks, kuid see ei olnud neile kohustuseks. Enamik kohalikest
omavalitsustest ei kasutanud neile seadusega antud digust vabastada maa omanikud kodualuse
maa maksustamisest. 2011. aastal kehtestasid kodualuse maa maksuvabastuse koikidest kohalikest
omavalitsustest vaid Harku, Rae ja Jogeva vald ning 2012. aastal kehtestati maksuvabastus lisaks

ka Tartu ja Tallinna linnas (Marrandi 2012).

2013. aastal joustus iiks olulisemaid maamaksuseaduse muudatusi. Maamaksu tasumisest
vabastati maa omanik voi teatud juhtudel maa kasutaja maalt linnas, vallasiseses linnas, alevis ja
alevikus kuni 0,15 hektari ning mujal kuni 2,0 hektari ulatuses, kui sellel maal asuvas hoones on
tema elukoht vastavalt rahvastikuregistrisse kantud elukoha andmetele (MaaMS §5). Tegemist ei
olnud enam kohalikele omavalitsustele seadusega antud Oigusega vaid koikides kohalikes
omavalitsustes kehtestati kodualuse maa maksuvabastus. Seaduse muudatuse eesmirgiks oli
koduomanike maamaksust vabastamine ning seeldbi kodukulude védhendamine. Uut
maksumuudatust pohjendati sellega, et maksudiguse iihe pohiprintsiibi kohaselt ei tohi
omandimaks sundida omandist loobuma ning seda pdhimdtet on rikutud korge maamaksu
rakendamisega ning see on enim mojutanud polisasumite elanikke. Lisaks oli eelndus mérgitud, et
maksuvabastuse rakendumisel vdheneb kohaliku omavalitsuse iiksustele maamaksust laeckuv tulu.
Tulenevalt eeltoodust tdstetakse kohaliku omavalitsuse liksusele laekuva tulumaksu maéédra
ulatuses, mis kataks maamaksuvabastuse tottu kohaliku omavalitsuse liksustel saamata jadva tulu.

(Koduomanikke maamaksust ... 2011)

Analiitisides maamaksutulu muutusi eelpool nimetatud seaduse muudatuste pohjal, on tulemused
monevorra illatuslikud. 2009. aasta maksumuudatuse jirgsetel aastatel on maamaksutulu
lackumine Eestis kasvanud ligikaudu 5 protsenti aastas. Kuigi suurem osa kohalikest
omavalitsustest kodualuse maa maksuvabastuse Oigust algselt ei kasutanud, siis kehtestati
maksuvabastus 2012. aastal Tallinna linnas. Tallinna linna maamaksutulud moodustavad
ildistades poole Eesti maamaksutuludest. Tuginedes Statistikaameti andmetele, kasvas
maamaksutulu Eestis 2012. aastal 14 protsenti. Tallinna linnas suurenes samal aastal

maamaksutulu 30 protsenti. (Eesti Statistikaamet, tabel RR02) Seega oodatud maamaksu
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vihenemist kodualuse maa maksuvabastuse tagajirjel ei tulnud. Ullatuslikult maksutulu hoopis

suurencs.

Sama ootamatuks kujunes tulemus 2013. aastal, kui kodualuse maa maksuvabastus kehtestati
koikides kohalikes omavalitsusiiksustes. Kodualuse maa maamaksuseaduse muudatuse eelndus oli
margitud, et Eestis elab 90 protsenti inimestest enda vdi perekonna valduses oleval kinnisvaral
(Koduomanikke maamaksust ... 2011). Seega voib oletada, et kodualuse maa maksuvabastuse
rakendamine mojutab enamike kohalike omavalitsuste maamaksutulu lackumist ning toob kaasa
ildise maamaksutulu vihenemise. Tegelikkuses ei toimunud 2013. aastal maamaksutulu olulist
viahenemist. Maamaksutulu vidhenes vaid 2 protsenti kdikide omavalitsusiiksuste 16ikes kokku
vorreldes eelneva aastaga. Maakondade 1dikes on maksutulu muutus olnud {isnagi erinev. Tartu
maakonnas on peale seaduse muudatuse kehtestamist maamaksutulu vidhenenud 11 protsenti
vorreldes eelneva aastaga. Seevastu Parnu maakonnas on maamaksutulu kasvanud 8 protsenti

vorreldes 2012. aastaga. (Eesti Statistikaamet, tabel RR30)

Pohjus, miks olulisena ndivate maksumuudatuste tagajérjel ei ole maamaksutulu vihenenud, voib
peituda maamaksuméiérade tdstmises. Tallinna linnas kehtis 2011. aastal, enne tdiendava
maksuvabastuse kehtestamist, lildine maksuméér 1,5 protsenti maa maksustamise hinnast. 2012.
aastal, kui kehtestati uus maksuvabastus, kehtestati ka uus lildine maamaksumaéér 2,5 protsenti.
Seega tousis iildine maamaksumaédr vorreldes eelneva aastaga ligi 67 protsenti. See tdhendab, et
maad, mis kodualuse maksuvabastuse alla ei kuulunud, maksustati alates 2012. aastast oluliselt
korgema maksumédraga. See tdhendab ka seda, et kui inimesel on mitu kinnisvara, siis iihe
kinnisvara eest v0is ta saada maamaksuvabastuse, kuid teise omandi puhul vdis uus maamaks olla
kordades suurema kui varem. Sama tendentsi saab tdheldada ka 2013. aastal, kui kodualune
maksuvabastus vdeti kasutusele koikides kohalikes omavalitsustes iile Eesti. 2013. aastaks olid
paljud kohalikud omavalitsused muutnud oma iildise maksumddra maksimum lubatud
maamaksumadidra ldhedale voO1 kehtestanud maksimum maamaksumédra, et hoida &ra
maksuvabastusega kaasnevat tulu vihenemist. Uldistades saab jireldada, et kodualuse maa
maksuvabastuse maksavad kinni drimaa, pdllumaa ja teiste maa litkide omanikud. Seega ei ole

kodualuse maa maksuvabastus kaasa toonud markimisvaarset maksutulu tiildist vihenemist.

Lisas 1 on vilja toodud Eestis kehtivad maamaksumairad omavalitsusiiksuste 1dikes 2018.aastal.
Keskmine iildine maamaksuméédr oli 2018. aastal 2,2 protsenti ning pdllumajandusmaa

maksumair oli 1,5 protsenti maa maksustamise hinnast. Ligi 78 protsenti kohalikest
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omavalitsusiiksustest on 2018. aastaks kehtestanud iildiseks maamaksuméiéraks seadusega lubatud
suurima méidra ehk 2,5 protsenti. Pollumajandusmaale on kehtestanud maksimum lubatud

maamaksumaééra ligikaudu 65 protsenti kohalikest omavalitsustest.

Maamaksuseaduses kehtestatud maamaksumééra vahemik on andnud kohalikele omavalitsustele
vOimaluse otsustada maksumééra valiku iile. Seega vdib maa maksustamine ning maksutulu
lackumine omavalitsuste 10ikes erineda suurel mééral. Analiilisides maamaksutulu lackumist 2018.
aastal kohalike omavalitsuste 10ikes selgus, et enim maksutulu laeckus Tallinna linna eelarvesse ja
selleks oli 26,6 miljonit eurot. Laekumise poolest jidrgnes Tallinnale Maardu linn ning
maamaksutuluks oli 1,8 miljonit eurot. (Eesti Statistikaamet, tabel RR300) Tabelis 2 on kajastatud
linnad, mille eelarvesse laekus enim maamaksutulu 2018. aastal. Keskmiseks maamaksutulu
lackumiseks kohalike omavalitsuste 16ikes oli 2018. aastal 730 659 eurot. Tallinna linn paistab

silma oluliselt suurema maamaksutulu lackumise poolest vorreldes teiste linnadega.

Tabel 2. Suurimad maamaksutulu saajad linnade 16ikes 2018. aastal (eurodes)

Omavalitsusiiksuse nimetus | Maamaksutulu lackumine
Tallinn 26 565 733
Maardu linn 1757 407
Pérnu linn 1 609 263
Tartu linn 739 166
Haapsalu linn 376 446
Narva-Joesuu linn 296 342

Allikas: Eesti Statistikaamet, tabel RR300

Valdadest laekus enim maamaksutulu 2018. aastal Viimsi valla ning Harku valla eelarvesse.
Tabelis 3 on kajastatud vallad, mille eelarvesse lackus enim maamaksutulu 2018. aastal. Tabelist
selgub, et suurimad maamaksutulu saajad on Harju maakonda kuuluvad vallad. Lisaks on 2018.

aastal maamaksutulu lackunud keskmisest suuremal mééral Saaremaa valla eelarvesse. (/bid.)
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Tabel 3. Suurimad maamaksutulu saajad valdade 16ikes 2018. aastal (eurodes)

Omavalitsusiiksuse nimetus | Maamaksutulu lackumine
Viimsi vald 2514015
Harku vald 1266 075
Saaremaa vald 1228 465
Joelahtme vald 967 561
Rae vald 904 197
Laane-Harju vald 874 804

Allikas: Eesti Statistikaamet, tabel RR300

2018. aastal moodustas maamaksutulu keskmiselt 5,2 protsenti kohalike omavalitsuste
maksutuludest. Maamaksust laekuv tulu moodustas suurima osakaalu kohalike omavalitsuste
maksutuludest 2018. aastal Maardu linnas, Alutaguse vallas ning Joeldhtme vallas. Maardu linnas
moodustas maamaksutulu 13 protsenti kdikidest maksutuludest. (/bid.) Tabelis 4 on vélja toodud

omavalitsused, mille maksutuludest moodustab maamaksust saadav tulu suurima osa.

Tabel 4. Maamaksutulu osakaal kohalike omavalituste maksutuludest 2018. aastal (protsentides)

Omavalitsusiiksuse nimetus | Maamaksu osakaal maksutuludest
Maardu linn 13,05
Alutaguse vald 12,96
Joeldahtme vald 12,74
Saarde vald 11,52
Vormsi vald 11,34
Léaaneranna vald 10,04

Allikas: Eesti Statistikaamet, tabel RR300

Uldistades vdib delda, et enim maamaksutulu laekus 2018. aastal Harju maakonda kuuluvatesse
linnadesse ning valdadesse, mis tuleneb sealse maa kdrgemast vairtusest. Lisaks sellele, tulles
tagasi maamaksumiddrade kehtestamise juurde, siis enim maamaksutulu lackuvates Harjumaa
omavalitsusiiksustes on 2018. aastal kehtinud maksimum iildine maamaksumdir (Lisa 1).
Vordluseks saab tuua Tartu linna, mille eelarvesse lackus 2018. aastal 739 166 eurot, mis
moodustab Tallinna linna maamaksutulust vaid ligikaudu 2,8 protsenti (Eesti Statistikaamet, tabel
RR300). Samal ajal on Tartu linnas kehtestatud maamaksumaérad iillatuslikult madalad. Tartu
linnas oli 2018. aastal kehtestatud iildiseks maamaksumaéiraks 1 protsent ning pdllumajandusmaa
puhul samuti 1 protsent maa maksustamise hinnast (Lisa 1). Seega oleks vdimalik Tartu linnal
maamaksutulu suurendada maamaksumaéira tostmise teel, kuid vihemalt kuni 2018. aastani ei ole
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seda tehtud ning Tartu linn paistab hoopis silma teiste kohalike omavalitsuste seast oluliselt
madalama maksumédra poolest. Seega kuigi maamaks sdltub maa véirtusest, siis on kehtiva
siisteemi puhul jarjest suurem roll olnud maamaksumairadel. See aga tuleneb sellest, et viimane
maa korraline hindamine on Eestis tehtud 2001. aastal. Seega on maamaksutulu aluseks olnud maa
hinnad, mis ei vasta turuviértusele, vaid on aegunud ning ainsaks tulu suurendamise vdimaluseks
kohalikele omavalitsustele on maamaksumédrade tdstmine. Maksuméddrade tdstmist saab tulu
suurendamise eesmérgil kasutada vaid seaduses kehtestatud piirini. Ténaseks paevaks on enamik
kohalikest omavalitsustest selle piiri saavutanud ning korgemat maamaksumaééra ei ole voimalik

enam kehtestada.

Eelnevast analiiiisist selgus, et Eesti maksusiisteem tugineb eelkdige tarbimis-ja t66joumaksudel.
Omandimaksud moodustavad kogu maksutuludest vaid véga vdikese osa. Kuigi omandimaksude
osatdhtsus on Eestis Euroopa iiks madalamaid ja erinevad majandusorganisatsioonid on korduvalt
soovitanud podrata omandimaksudele suuremat téhelepanu, siis olulisi muudatusi tehtud ei ole.
Vaadeldes maamaksutulu laeckumist aastatel 2000-2018 on maamaksutulu {ldine trend olnud
kasvav. Suurimaks maamaksuseaduse muudatuseks alates maamaksuseaduse kehtestamisest on
olnud kodualuse maa maksuvabastus. Kodualuse maa maksuvabastuse kehtestamine 2013. aastal
ei ole kaasa toonud suurt maamaksutulu vahenemist. Selle peamiseks pdhjuseks on see, et kehtiva
siisteemi puhul on kohalikel omavalitsustel olnud vdimalus aja jooksul maksumuudatustest
tulenevaid mojusid korrigeerida kdrgemate maksumiédrade kehtestamisega. Nii nagu analiiiisist
selgus, siis 2018. aastaks oli 78 protsenti kohalikest omavalitsustest maksimum {ildise
maamaksuméira kehtestanud. Lisaks on see tekitanud olukorra, mille puhul maamaksust saadav
tulu varieerub kohalike omavalitsuste 1dikes suurel médral. Jargnevalt analiilisitakse tdpsemalt

maamaksu rakendamist ja maksutulu laekumist kahe erineva kohaliku omavalitsusiiksuse ldikes.

3.3. Maa maksustamise analiiiis kahe kohaliku omavalitsusiiksuse loikes

Analiiiisitavateks omavalitsusteks on valitud Maardu linn ja Viljandi linn. Tegemist on kahe
erineva omavalitsusiiksusega nii asukoha kui ka majanduslike néitajate poolest. Samuti on tdhtsaks
aspektiks see, et tegemist on omavalitsustega, mis 2017. aasta haldusreformi tulemusena ei

muutunud ning seetdttu on andmed analiiiisitaval ajavahemikul vorreldavad.
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Esimeseks analiilisitavaks kohalikuks omavalitsuseks on valitud Viljandi linn, mis on Viljandi
maakonna halduskeskuseks. 2018. aasta seisuga on linnas elanikke 17 525. Viljandi linn on
rahvaarvu poolest suuruselt kuues linn Eestis. Linna pindalaks on 14,67 ruutkilomeetrit. (Eesti
Statistikaamet, tabel RV0291U) Joonisel 4 on kujutatud Maa-ameti statistika alusel maakatastrisse
kantud Viljandi linna maa jaotuse osakaalud sihtotstarvete 1dikes. Suurima osa maast moodustab
27 protsendi ulatuses sotsiaalmaa, 23 protsendi ulatuses elamumaa ja 13 protsendi ulatuses
transpordimaa. 2001. aasta maa korralise hindamise tulemusel oli elamumaa hind Viljandis ligi
viis korda korgem kui sotsiaalmaa ning transpordimaa hind. Lisaks sellele on sotsiaalmaa ning
transpordimaa seotud iildiselt iihiskondlike funktsioonidega, kuuludes munitsipaalomandisse ning
seetdttu ei kuulu maksustamise alla. Ulejdsnud osa Viljandi linna pindalast moodustavad

tootmismaa, veekogude maa ning teised maa sihtotstarbe liigid.

M Sotsiaalmaa

H Elamumaa

H Transpordimaa
Tootmismaa

B Veekogude maa

® Arimaa

Muu maa

Joonis 4. Viljandi linna maa jaotus osakaaluna linna pindalast sihtotstarvete 1dikes (protsentides)
Allikas: Eesti Maa-amet, maakatastri statistika

2018. aastal olid Viljandi linna pohitegevuse tulud kokku 24,4 miljonit eurot. Suurima osa
pohitegevuse tuludest moodustasid maksutulud. Maksutulusid laekus 2018. aastal kokku 12,97
miljonit eurot, moodustades pohitegevuse tuludest 53 protsenti. Joonisel 5 on kujutatud Viljandi
linna pohitegevuse tulud 2018. aastal. 2018. aastal lackus saadavaid toetusi Viljandi linnale 8,4
miljonit, moodustades 34 protsenti pohitegevuse tuludest. Saadavate toetuste hulgas olid

suurimaks riigi tasandus- ja toetusfondi eraldised. (Eesti Statistikaamet, tabel RR300)
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Joonis 5. Viljandi linna pShitegevuse tulude osakaalud aastal 2018 (protsentides)
Allikas: Eesti Statistikaamet, tabel RR300

Fiitisilise isiku tulumaksust saadav tulu moodustas 2018. aastal Viljandi linna pohitegevuse
tuludest 52,5 protsenti ning maksutuludest 98,9 protsenti. Fiilisilise isiku tulumaksu lackus 2018.
aastal 12,8 miljonit eurot. Maamaksu laekus sama aastal 122 708 eurot, moodustades
maksutuludest vaid 1 protsendi. Joonisel 6 on kujutatud Viljandi linna maamaksutulu lackumine
aastatel 2003-2018. Maamaksutulu on antud perioodil mitmel korral jérsult kasvanud ning
langenud. Keskmiselt on maamaks kasvanud ajavahemikul 2003-2018 vaid 2 protsenti. (Eesti
Statistikaamet, tabel RR300)
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Joonis 6. Maamaksutulu lackumine Viljandi linnas aastatel 2003-2018 (eurodes)
Allikas: Eesti Statistikaamet, tabel RR300
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Viljandi linna maamaksumiirad on perioodil 2003-2018 muutunud vaid iihel korral. Uhtne
maamaksumadr on olnud aastatel 2003-2009 1,2 protsenti maa maksustamise hinnast aastas ning
aastatel 2010-2018 on iihtne maamaksumaéar olnud 2,0 protsenti. Pollumajandusmaa maksumaéér
on olnud algselt 0,9 protsenti ning 2010. aastal on kehtestatud maksumairaks 1,8 protsenti. Lisas
2 on kajastatud Viljandi linna maamaksumaééarad aastatel 2003-2018. Eelmises peatiikis selgus, et
78 protsenti kohalikest omavalitsustest on kehtestanud 2018. aastaks maksimum maamaksumééra.

Viljandi linnas ei ole seda tehtud. Maksuméérasid on aja jooksul muudetud vaid iihel korral.

Esimene suurem maamaksutulu langus on Viljandi linnas olnud 2004. aastal. Maamaksutulu
langes vorreldes eelneva aastaga 22 protsenti. Jargnevatel aastatel on piisinud maamaksutulu
stabiilsena. 2010. aastal tdsteti Viljandi linnas {ildist maamaksumééra, mida ei oldud muudetud
alates 1997. aastast ning selleks sai 2 protsenti maa maksustamishinnast. Maamaksutulu kasvas
2010. aastal 2009. aastaga vorreldes 73 protsenti. 2012. aastal on Viljandi linna eelarvesse
lackunud maamaksust saadavat tulu antud ajaperioodil kdige rohkem. Jargneval 2013. aastal
toimus jélle jarsk maamaksutulu langus. Maamaksutulu langes 23 protsenti ehk 41 076 eurot. Selle
pohjuseks oli maamaksuseaduse muudatus, mis tdi kaasa kodualuse maa maksuvabastuse.
Eelnevalt kujutatud joonisel 4 on ndha, et elamumaa osakaal Viljandi linna kogu pindalast
moodustab 23 protsenti. Kuigi kogu elamumaa maksuvabastuse alla ei kvalifitseeru, siis vihendab
see siiski olulisel mééral kohaliku omavalitsuse eelarvetulu. Aastatel 2014-2018 ei ole toimunud
muudatusi maamaksuméérades ega ka olulisi siindmusi, mis oleksid maksu laekumisi suurel
maéédral mojutanud. Antud aastatel on maamaksust saadav tulu olnud pigem langus trendis ning

keskmiselt on nendel aastatel maamaksutulu langenud 2 protsenti.

Joonisel 7 on kujutatud Viljandi linna maamaksutulu ning maamaksumééra seos aastatel 2003-
2018. Jooniselt selgub, et teatud piirini on seos olemas. Alates 2013. aastast on ndha, et
maamaksutulu on hakanud langema ja maksumaér on pilisinud samal tasemel. Seega saab viita, et
kuigi Viljandi linnas on alates 2013. aastast hakanud maamaksutulu vdhenema, siis linn ei ole
kompenseerinud maksutulu vihenemist maamaksumaéira tdstmisega. Samas on seda teinud nii

monedki teised kohalikud omavalitsused.
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Joonis 7. Maamaksutulu ja {ihtse maamaksumaééra seos Viljandi linnas aastatel 2003-2018
Allikas: Lisa 2

Uldistades saab jireldada, et Viljandi linn ei paista silma suure maamaksutulu lackumise poolest.
Lidbi aegade on maamaksust saadav tulu olnud vorreldes teiste omavalitsustega pigem
tagasihoidlik. 2010. aastal suurendati maamaksutulu laeckumist maksumédra tostmisega, kuid
kodualuse maamaksuvabastus toi jille kaasa ligi 20 protsendise tulu vdhenemise. Viimastel
aastatel saab tdheldada Viljandi linnas maamaksutulu vdhenemist. Samas ei ole kohalik
omavalitsus pidanud vajalikuks kehtestada korgemaid maamaksumiérasid ning sel wviisil

monevorra maamaksutulu suurendada.

Jargnevaks analiiiisitavaks kohalikuks omavalitsuseks on valitud Harju maakonda kuuluv Maardu
linn. 2018. aasta seisuga oli Maardu linnas 15189 elanikku. Linna pindalaks oli 23,44
ruutkilomeetrit. (Eesti Statistikaamet, tabel RV0291U) Joonisel 8 on kujutatud Maardu linna maa
jaotuse osakaalud sihtotstarvete 10ikes 2018. aastal. Maardu linnas on enim tootmismaad ning
elamumaad. Tootmismaa moodustas linna pindalast 32 protsenti ja elamumaa 19 protsenti. 15
protsenti maa pindalast moodustas transpordimaa ning 10 protsenti veekogude maa. Maardu linn

paistab silma tootmismaa suure osakaalu poolest.
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Joonis 8. Maardu linna maa jaotus osakaaluna linna pindalast sihtotstarvete 10ikes (protsentides)
Allikas: Eesti Maa-amet, maakatastri statistika

2018. aastal olid Maardu linna pohitegevustulud kokku 19,4 miljonit eurot. Joonisel 9 on niha
pohitegevustulude jagunemine erinevate tululiikide 1dikes 2018. aastal. 69 protsenti tuludest
moodustasid maksutulud, olles 2018. aastal 13,5 miljonit eurot. 24 protsenti Maardu linna tuludest
moodustasid saadavad toetused ning 6,5 protsenti olid tulud kaupade ja teenuste miitigist. (Eesti

Statistikaamet, tabel RR300)
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Joonis 9. Maardu linna pdhitegevuse tulude jaotus 2018. aastal (protsentides)
Allikas: Eesti Statistikaamet, tabel RR300

Maardu linna eelarvesse lackus maksutulusid 2018. aastal 13,5 miljonit eurot. Maksutuludest
lackus enim fliisilise isiku tulumaksu, moodustades 86,9 protsenti kogu maksutuludest.

Maamaksu laekus 2018. aastal 1,8 miljonit eurot, moodustades 13,1 protsenti Maardu linna
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maksutuludest. Maardu linna maamaksutulu oli 2018. aastal suuruselt teisel kohal Eestis, Tallinna
linna jérel. Samuti paistab Maardu linn silma vdrreldes teiste kohalike omavalitsustega suure
maamaksutulu osakaaluga koigist maksutuludest. (/bid.) Maardu linna maamaksutulu lackumine
aastatel 2003-2018 on kujutatud joonisel 10. Joonisel on ndha, et antud ajavahemikul on
maamaksutulu iildiselt kasvanud tdusvas trendis. Maamaksutulu on kasvanud aastatel 2003-2018

keskmiselt 5,4 protsenti aastas.
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Joonis 10. Maardu linna maamaksutulu lackumine aastatel 2003-2018 (eurodes)

Allikas: Eesti Statistikaamet, tabel RR300

Selleks, et analiilisida maamaksutulu lackumise tdpsemaid pohjuseid on lisas 3 vilja toodud
Maardu linna maamaksuméérad. Maardu linnas on kehtestatud perioodil 2003-2018 erinevaid
maamaksuméirasid. Keskmine iildine maksumédér on antud ajavahemiku jooksul olnud piisivalt
korge, 2,1 protsenti maa maksustamishinnast ning keskmine pollumajandusmaa maksumaéér on
olnud 0,2 protsenti. Juba 2007. aastal kehtestati Maardu linna kdige kdrgemale hinnatsoonile
maksimum maksuméér 2,5 protsenti. Maardu linnas on méératud 2001. aasta korralise hindamise
tulemusena kolm maa hinnatsooni. Kahe teise hinnatsooni maamaksumdir oli 2007. aastal
joudnud 1,9 protsendini. 2008. aastal tdsteti kahe hinnatsooni maksuméérasid veelgi ning alatest
2009. aastast kehtivad maksimum maamaksumaiérad kdikides Maardu linna maa hinnatsoonides.

(Lisa 3)

Joonisel 11 on kujutatud Maardu linna maamaksutulu lackumise seos iildise maamaksumaéddra

kehtestamisega perioodil 2003-2018.
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Joonis 11. Maamaksutulu ja {ihtse maamaksumaééira seos Maardu linnas aastatel 2003-2018
Allikas: Lisa 3

Joonisel on ndha, et esimene jirsem maamaksutulu lackumise kasv on olnud 2005. aastal, kui
maamaksutulu kasvas vorreldes eelneva aastaga 21 protsenti. Pohjuseks oli maksuméddrade
muutmine maksuméiradelt 1,4-1,6 protsenti, maksumaéradeks 1,5-2,0 protsenti. 2006. aastal on
maamaksutulud piisinud stabiilsena. Jargnev maksutulu muutus on toimunud 2007. aastal, kui
maamaksutulu kasvas 24 protsenti. Ka 2007. aastal on maksuméiérasid tostetud ja kehtestatud
maamaksumaddraks 1,9-2,5 protsenti maa maksustamise hinnast. Jirgnev suurem maamaksust
laeckuva tulu tdus on olnud 2009. aastal ja aastaseks kasvuks on olnud 17 protsenti. 2009. aastaks
on Maardus kehtestatud koikide hinnatsoonide 10ikes maksimum maamaksumaééir 2,5. Aastatel
2003-2009, kui Maardu linnas tdsteti jark-jargult maamaksumiérasid, kasvas maamaksutulu
lackumine keskmiselt 12 protsenti aastas. Alates 2010. aastast on maamaksumadér piisinud sama ja

maamaksutulu on perioodil 2010-2018 keskmiselt tdusnud vaid 1,2 protsenti aastas.

Vorreldes teiste kohalike omavalitsustega on maamaksust saadav tulu olnud Maardu linnas
oluliselt kdrgem. Uheks pdhjuseks on suur tootmismaa ja elamumaa osakaal Maardu linna
pindalast. Samuti on pdhjuseks Tallinna ldhedusest tingitud kdrgem maa hind. Samas paistab
Maardu linn silma selle poolest, et maksimum maamaksuméér oli kehtestatud linna kdrgeimas
hinnatsoonis juba 2007. aastal ning 2009. aastaks oli kehtestatud iihtne maksimummair kogu

Maardu linna 1dikes.
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Eelnevast analiiiisist selgus, et maamaksu rakendamine erineb palju kohalike omavalitsuste 16ikes
ning see viljendub eelkdige omavalitsuste maksutulus. Maamaksutulu suurus sdltub iihelt poolt
teguritest, mida kohalikud omavalitsused ei saa muuta, niiteks kohaliku omavalitsusiiksuse
asukoht, iiksuse maa jaotus sihtotstarbeliikide 16ikes ning maa hindadest. Samas soltub maksutulu
suurus ka kohalikust poliitikast, kas pigem hoitakse maa omanike maksukoormust véimalikult

madalana vO0i eelistatakse kohalike omavalitsuste tulu suurendada.

Samas selgus analiilisist maa maksustamise suurem probleem. Viimasel aastakiimnel Eestis kehtiv
maa maksustamise slisteem ei ole kooskdlas maamaksuseadusega. Maamaks ei sdltu maa
maksustamishinnast vaid on eelkdige soltuv maamaksumééradest. Viimane maa korraline
hindamine on 1idbi viidud 2001. aastal. Maa hindamise seaduse kohaselt on maa korralise
hindamise aluseks olulised muudatused maa turuviirtuses (MHS §5). Seaduses ei ole tipsemalt
madratletud, mida loetakse seaduse mdistes oluliseks muudatuseks. Selleks, et paremini mdista,
millises ulatuses on maa viirtused aegade jooksul muutunud, on jirgnevalt analiilisitud
hoonestamata elumaamaa keskmise pinnaiihiku hinna muutust ruutmeetri kohta aastatel 2001-

2018.

Joonis 12 on koostatud Maa-ameti tehingute andmebaasi hinnastatistika pohjal. Hoonestamata
elamumaana on arvesse voetud vaid maatiikke, mille sihtotstarve on 100 protsendi ulatuses
elamumaa. Tegemist ei ole korralise hindamise ldbiviimisega, vaid ligikaudse elamumaa hinna
muutuse leidmisega. Joonisel kajastatud trendijoon niitab, et vaatamata hindade kdikumisele, on

elamumaa keskmise pinnaiihiku hind tildjoontes aastatel 2001-2018 kasvanud.
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Joonis 12. Hoonestamata elamumaa keskmise pinnaiihiku hind aastatel 2001-2018 (eur/m?)
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Allikas: Lisa 4

Lisaks on jirgnevalt analiilisitud, kui palju on hoonestamata elamumaa hind muutunud Maardu
linnas ajavahemikul 2001-2018. Selleks on vdrreldud Maardu linnas toimunud hoonestamata maa
tehinguid elamumaa 13ikes aastatel 2001 ja 2018. Andmed pdhinevad Maa-ameti hinnastatistikal.
2001. aastal toimus Maardu linnas 26 hoonestamata elamumaa tehingut, mille keskmine
pinnaithiku hind oli 5,06 eurot ruutmeetri kohta. 2018. aastal toimus Maardu linnas 16
hoonestamata elamumaa tehingut ja keskmiseks pinnaiihiku hinnaks oli 40,82 eurot ruutmeetri
kohta. Tehingute hinnastatistikast selgus, et keskmine elamumaa pinnatihiku hind on Maardu

linnas tousnud ligi 8 korda.

Andmete niitlikustamiseks on eelnevalt leitud elamumaa hindade pdhjal arvestatud maamaksu
summa 2001. aasta ning 2018. aasta andmete alusel. Niite aluseks on voetud elamumaa suurusega
1000 ruutmeetrit. Elamumaa ei vasta kodualuse maa maksuvabastuse tingimustele. Maksumaéraks
on voetud 2018. aastal Maardu linnas kehtinud maamaksumaér 2,5 protsenti maa maksustamise
hinnast. Vottes maamaksu aluseks 2001. aasta keskmise pinnaiihiku hinna, kujuneb maamaksu
summaks: 1000 x 5,06 x 0,025 = 126,50 eurot. 2018. aasta elamumaa hinna puhul on maamaksu
summa: 1000 x 40,82 x 0,025 = 1020,50. Seega kui aluseks votta elamumaa keskmine pinnatihiku
hind 2018. aastal, siis maamaksu summa kasvaks ligikaudu 8 korda. Maamaksu tdusu saab
ennetada madalama maksuméiédra kehtestamisega. Et siilitada senine maksukoormus, voib
omavalitsus langetada maksumééra 2,5 protsendilt 0,3 protsendini. Juhul kui, maamaksu summa
vOib aastas kasvada nditeks 15 protsenti, peaks kehtestatud maamaksumaéiraks olema 0,4 protsenti

maa maksustamishinnast.

Autor on vorrelnud hoonestamata elamumaa tehingute hinnastatistikat ka teistes piirkondades.
Andmete analiiiisi teeb keeruliseks see, et paljudes maakondades on tehingute arv olnud liiga
viike, et selle pohjal usaldusvidirseid jareldusi teha. Seetdttu on tdiendavaks analiilisitavaks
piirkonnaks valitud Harjumaa, sest seal on tehingute arv suurim. Lisas 5 on kajastatud Harjumaa
kohalike omavalitsuste 15ikes hoonestamata elamumaa keskmised pinnatihiku hinnad ruutmeetri
kohta 2001. aastal ning 2018. aastal. Hinnad on kajastatud vaid nende omavalitsusiiksuste 1d1kes,
kus toimus antud aastatel piisavalt tehinguid. Vorreldes 2018. aasta hoonestamata elamumaa
keskmiseid tehinguhindasid 2001. aasta hindadega, selgub, et hinnad on kasvanud mitmeid kordi.
Hindade muutus erineb maakonnasiseselt suurel mééral. Néaiteks Harku vallas on keskmine

tehingu hind kasvanud 3 korda, Viimsi vallas 2 korda ja Tallinna linnas 4 korda. Kindlasti ei saa
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selle néite pohjal antud tulemust iile kanda hinnangu andmiseks koikidele omavalitustele. Samuti
ei ole antud analiiiisi puhul arvestatud muude hindamist mojutavate teguritega, kuid tildistades
saab antud tulemuste pohjal jireldada, et elamumaa hinnad on vorreldes eelmise korralise
hindamisega muutunud mitmeid kordi ning ei vasta 2001. aasta hindamise tulemustele. Autori
arvates on muutused maa turuvdidrtuses piisavad, et olla aluseks maa korralise hindamise

labiviimiseks.

Kokkuvotvalt saab 6elda, et maamaks on kohalikele omavalitsustele oluliseks tuluallikaks. Samas
ei ole maa maksustamisele piisavalt tihelepanu podratud ning selle rakendamisel on tekkinud
probleeme, mis piiravad maamaksust saadavat tulu. Maamaksuseaduse kohaselt on maamaks maa
maksustamishinnast [&htuv maks (MaaMS §1). Praktikas on seos maa hinna ning maksu vahel juba
aastaid olnud véike. Viimati médrati maa hind Eestis 2001. aastal. Jirgnevatel aastatel ei ole maa
hindamist 14bi viidud vaid maksustamise aluseks on voetud maa hind aastast 2001. Seega on
maamaksutulu  hoidmiseks pidanud kohalikud omavalitsused kehtestama kdrgemaid
maamaksumadrasid. Maamaksu arvestamisel ei ole ldhtutud uuest maa vééirtusest, vaid uuest
maksumaddrast. Seega maksustamishinnast ldhtuv maks on muudetud maksuméérast 1dhtuvaks
maksuks. Lisaks erineb maamaksuméairade kehtestamine ning seeldbi maamaksutulu lackumise

suurus kohalike omavalitsuste 10ikes suurel mééral.

Maamaksuseaduse kohaselt méddratakse maa maksustamise hind 1dhtudes maa hindamise seadusest
(MaaMS §1). Maa hindamise seaduse alusel on maa korraline hindamine perioodiliselt 1dbiviidav
hindamine, mille tulemusena leitakse maa vaartus (MHS §5). Kehtivas seaduses ei ole tdpsemalt
maédratletud korralise hindamise perioodilisus. Seega voib kehtiva seaduse moistes perioodilisus
tdhendada, et korraline hindamine toimub perioodiliselt iga 50 aasta jérel. Samas on seaduses
sitestatud, et korralise hindamise l1dbiviimise aluseks on olulised muudatused maa turuvaartuses
(MHS §5). Kuigi seaduses ei ole jillegi tidpsustatud, millised on olulised muudatused maa
turuvédrtuses, siis tdnasel pdeval saab 6elda, et viimane maa korraline hindamine on toimunud
2001. aastal ning vorreldes selle ajaga on toimunud suured muutused maa turuvéartuses. Seega
saab viita, et ritkk on jdtnud tditmata seadusega kehtestatud kohustuse teostada maa korralist

timberhindamist seoses maa turuviirtuse muutusega.

Antud magistritdd alusel on autori ettepanekuks muuta maa korraline hindamine tulevikus
seadusega kehtestatud korras perioodiliseks. Seaduses peaks olema tépselt méaratletud, millise

ajavahemiku jirel peaks uus maa korraline hindamine toimuma. Teiste riikide praktikast l&htudes
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vOiks maa limberhindamine toimuda iga kolme vOi nelja aasta jérel. Maa hindamine on
maksustamise itheks alustalaks. Seega on véga oluline méaratleda regulaarne ning reguleeritud
timberhindamise siisteem. Vastasel juhul ei vasta hindamise tulemused tegelikele turuvairtustele
ja maksustamise alus ei ole tdepdrane. Lisaks tagab reguleeritud timberhindamise siisteem selle,
et hindamise lébiviimine ei ole sdltuv hetke poliitikast riigis ning hoiab &ra jarsu maksukoormuse
tdusu maa omanikele. Kui tulevikus ei ole siiski voimalik nii tihedalt imberhindamisi teostada,
siis voiks kaaluda maksustava maa viidrtuste korrigeerimiseks kasutada indekseerimist, mida
viiakse 14bi perioodiliste hindamiste vahel. Paljud riigid on piitidnud indekseerimise abil lahendada
ebaregulaarsete hindamiste lébiviimise probleemi, kuid siinkohal peab silmas pidama, et selle

rakendamine eeldab samuti voimalikult regulaarseid vahepealseid hindamisi (Simson 2019).

Analiiiisist selgus, et maa védrtused on vorreldes eelneva maa korralise hindamisega muutunud
teatud kohalikes omavalitsustes isegi 8 korda. Seega toob uus maa korraline hindamine kaasa
maksustamise aluse suurenemise ning seetottu ka suurema maamaksu. Selleks, et dra hoida liigset
maamaksu tdusu maa omanikele, peaks muutma korralise hindamise jarel maamaksuseaduses
kehtivat maamaksumidédra vahemikku. Uute maamaksu piirmidrade kehtestamisega, saab anda
kohalikele omavalitsustele vdimaluse leevendada maa iimberhindamisest pdhjustatud jarsku
maamaksu tousu. Lisaks peaks riiklikul tasandil kehtestama maamaksutulu kasvu protsendi,
millest enam ei tohiks maamaks aastas kasvada. Samuti vdiks tulevikus kaaluda maksuméérade
tostmise piiramist ka muul ajal, mitte ainult imberhindamise jérgsel perioodil. Selleks, et
kohalikud omavalitsused ei votaks kasutusele liiga jarsult kordades korgemaid maksuméérasid on
vdimaluseks votta Uhendkuningriikide niitel kasutusele siisteem, mille puhul on valitsusel digus
piirata kohalike omavalitsuste maksumaéira kasvu, kui maksumair suureneb néiteks enam kui 5-

10 protsenti aastas (Lehtmets 2009).

Lisaks on autori soovituseks peale maa hindamise perioodiliseks muutmist ning suuremate
maamaksuga seonduvate probleemide lahendamist, kaaluda tulevikus kindla maamaksumé&éra
kehtestamist ning loobuda tidnasel pdeval maamaksuseaduses kehtivast maamaksumaéira
vahemikust. Voimalus kohalike omavalitsuste 10ikes valida maamaksumaéédrasid, suurendab
ebavordsust kohalike omavalitsuste vahel ning tekitab vdimalust poliitilisteks méngudeks.
Joukamad kohalikud omavalitsused vodivad poliitilistel kaalutlustel kehtestada madalama
maamaksumaddra, et meelitada oma piirkonda uusi elanikke, et seeldbi oma maksutulusid
suurendada fiitisilise isiku tulumaksu ndol. Maamaksusiisteem peaks olema autori arvates rohkem

reguleeritud.
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Autori arvates ei ole mdistlik kidesolevat omandi maksustamise siisteemi ldhiajal drastiliselt muuta
ning minna {ile lisaks maale ka hoonete maksustamisele maksutulu suurendamise eesméirgil.
Kinnisvara maksustamise eelduseks on ajakohaste andmetega registrite olemasolu. Eestis puudub
iihtne register, mis sisaldaks koikide kinnisvaraobjektide tehinguid ja hindu. Uue registri loomine
oleks riigile kulukas ning selle halduskoormus oleks viga suur. 2017. aastal voeti Eestis tdies
mahus kasutusele maamaksu infosilisteem, mis koondab erinevate registrite andmeid iihtsesse
andmebaasi, maamaksu paremaks haldamiseks. Kui arvesse votta, et maamaks kehtestati Eestis
juba 1993. aastal ja maamaksu infosiisteem voeti tdies mahus kasutusele 24 aastat hiljem, siis saab
sellest jareldada, et omandi maksustamine ei ole olnud Eesti riigile prioriteetne. Magistritoost
selgus, et hetkel kehtiva maa maksustamise juures on hulgaliselt probleeme, mis piiravad
maamaksust saadavat maksimaalset tulu ning mida ei ole lahendatud aastakiimnete jooksul.
Hoonete lisamine maksustamise alusele teeks siisteemi haldamise veelgi keerulisemaks. Samuti
on autori arvates iihiskondlik vastuseis kinnisvaramaksu kehtestamisel Eestis eeldatavasti viga
suur. Maa maksustamist on véimalik muuta efektiivsemaks ning seeldbi maksutulu suurendada ka

kehtiva siisteemi puhul, lahendades dra maa maksustamise peamised kitsaskohad.
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KOKKUVOTE

Omandimaksud on kohalike omavalitsuste jaoks hdsti prognoositavad ja piisivad tuluallikad.
Levinumaks omandimaksuks on kinnisvaramaks. Kinnisvara maksustamise eeliseks on kinnisvara
suurem maksubaas ja seeldbi suurem maksutulu vorreldes maa maksustamisega. Maamaksu
peamiseks eeliseks peetakse maa efektiivsema kasutamise soodustamist. Samuti ei parsi maamaks
erinevalt kinnisvaramaksust kinnisvara arendust ja sellele tehtavaid investeeringuid. Negatiivse
aspektina on majandusteadlased vilja toonud, et maamaks ilma kinnisvaramaksuta, ei too piisaval

hulgal tulu.

Oiglane ja efektiivne omandi maksustamine saab alguse histi toimivast hindamissiisteemist.
Puudulikud kinnisvaratehingute andmed, vale hindamismeetodi valik ning perioodiliste
timberhindamiste puudumine on peamised pdhjused, miks omandimaksudest saadav tulu on tihti
piiratud. Maa maksustamise muudavad keeruliseks maa diglane ja perioodiline hindamine ning

maksu administreerimise keerukus.

Eestis on omandimaksudest rakendatud nii kinnisvaramaksu kui ka maamaksu. Enne Teist
maailmasdda oli Eestis kehtestatud kinnisvaramaks, mis 1993. aastal asendati maamaksuga.
Maamaksu peeti algselt, kui vahepealset etappi kinnisvaral pdhineva maksusiisteemi suunas. Selle
pohiliseks algseks eesmirgiks oli maareformi toetamine, soodustades tagastatud ja erastatud maa
efektiivsemat kasutamist. Eestis kehtiv maamaks on riiklik maks, millest laekuv tulu on suunatud

kohalike omavalitsuste eelarvetesse.

Kiesoleva magistritdo eesmargiks oli vélja selgitada, kas kodualuse maa maksuvabastus vihendas
maamaksu laekumisi kohalike omavalitsuste eelarvetes ning kuidas maa korraline hindamine
mojutaks maa maksustamist. Sellele tuginevalt tehti t66s ettepanekuid maamaksuga seonduvate

probleemide lahendamiseks. Eesmaérgi saavutamiseks piistitati neli uurimiskiisimust.

Esimese uurimiskiisimusega analiiiisiti, milline on olnud maamaksutulu laekumine perioodil

2000-2018 ning millised stindmused ja tegurid on seda enim mdjutanud. Analiiiisist selgus, et

57



maamaks on aastatel 2000-2018 iildiselt kasvanud ning olnud kohalikele omavalitsustele oluliseks
tuluallikaks. Antud ajavahemikul on toimunud véhe sisulisi muudatusi maa maksustamisel, mis
oleks mdjutanud maamaksust saadavat tulu olulisel maaral. Olulisemaks maksumuudatuseks voib

pidada 2013. aastal kehtestatud kodualuse maa maksuvabastust.

Teise uurimiskiisimusega sooviti teada saada, kas kodualuse maa maksuvabastuse kehtestamine
on markimisvairselt vihendanud maamaksu lackumisi. Magistritdos selgus, et kuigi Eestis omab
suur osa inimestest oma kinnisvara, siis tdiendava maksuvabastuse kehtestamine ei ole toonud
kaasa suurt maamaksutulu {ildist vdhenemist. Selle peamiseks pohjuseks on see, et kohalikel
omavalitsustel on olnud vdimalus maksumuudatustest tulenevaid mojusid korrigeerida kdrgemate

maamaksumédrade kehtestamisega, 1dhtudes seaduses kehtestatud piirmééradest.

Kolmanda uurimiskiisimusega uuriti, kuidas on maa perioodilise iimberhindamise puudumine
mojutanud maamaksutulu lackumist ja mis see on endaga kaasa toonud. Magistrito6 analiiiisist
selgus, et maamaksutulu suurus on kohalike omavalitsuste 1dikes olnud viimasel aastakiimnel
tihedalt seotud maamaksumiiraga ning vihem olnud seotud maa maksustamishinnaga. See
tuleneb maa perioodilise hindamise puudumisest. Maamaksuseaduse kohaselt on maamaks
maksustamishinnast ldhtuv maks. Maa maksustamishind médratakse ldhtudes maa hindamise
seadusest, mille kohaselt on hindamise eesmérk maa hariliku ehk turuvéértuse leidmine. Seega
peaks maamaks ldhtuma maa turuviértusest. Viimane maa korraline hindamine viidi Eestis 1dbi
2001. aastal. Seega ei lahtu maa maksustamishind hetkel kehtivast turuvairtusest. Maa perioodilise
hindamise puudumine ei ole kaasa toonud {ildist maamaksu viahenemist ajavahemikul 2000-2018.
Analiiiisist selgus, et maamaksu aluseks oleva maa aegunud viirtust on kompenseeritud
maksumaddrade tostmisega. 2018. aastaks on 78 protsenti koikidest kohalikest omavalitsustest

kehtestanud seaduses lubatud suurima maamaksumaéra.

Kéesoleva t60 autor on seisukohal, et maa maksustamise kaasajastamiseks ning uuesti
maamaksuseadusega vastavusse viimiseks, on vaja esimesel voimalusel viia 1dbi uus korraline maa
hindamine. Maa hindamine peaks tulevikus toimuma perioodiliselt. Autori ettepanekuks on muuta
maa hindamise seadust ning lisada seadusesse kindel ajaperiood, mille jdrel maa korraline
hindamine 1dbi viiakse. Teiste riikide praktika kohaselt, tehakse kiire majanduskasvuga riikides

timberhindamisi igal kolmandal voi neljandal aastal.
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Magistritdd neljanda uurimiskiisimusega sooviti teada saada, kui palju on muutunud maa
vairtused vorreldes eelmise korralise hindamisega 2001. aastal ja mida vdib endaga kaasa tuua
maa itimberhindamine. Magistritoos leiti, et maa viddrtused on vorreldes viimase korralise
hindamisega muutunud mitmeid kordi. Niiteks Maardu linnas on hoonestamata elamumaa hind
vorreldes 2001. aastaga kasvanud ligi 8 korda. Seega toob uus maa korraline hindamine kaasa
maksustamise aluse suurenemise ning seetottu ka suurema maamaksu. Autori ettepanekuks on uue
hindamise tulemusel tekkiva maamaksu tousu ennetamiseks, kehtestada maamaksumaéérade
ajutine iilempiir voi uus maamaksuméaéra vahemik. Samuti selgus analiiiisist, et maa hinna muutus
on olnud kohalike omavalitsusiiksuste 1dikes oluliselt erinev, mis voib teatud piirkondades kaasa
tuua oluliselt suurema maamaksu tousu. Seega peaks riigil olema Gigus piirata omavalitsuste

maamaksu liigset kasvu, sédtestades kasvu mééra, millest enam ei tohiks maamaks aastas tousta.

Lisaks on autori soovituseks peale maa hindamise perioodiliseks muutmist ning suuremate
maamaksuga seonduvate probleemide lahendamist, kaaluda tulevikus kindla maamaksumé&éra
kehtestamist ning loobuda ténasel pédeval maamaksuseaduses kehtivast maamaksumééra
vahemikust. Antud muudatuse peamiseks eesmérgiks oleks vdhendada maamaksutulu

varieerumist kohalike omavalitsuste 15ikes ning hoida dra vdimalusi poliitilisteks mangudeks.

Autori arvates ei ole mdistlik kehtivat omandi maksustamise siisteemi l&hiajal muuta, minnes iile
lisaks maale ka hoonete maksustamisele. Kuigi kinnisvaramaksu kehtestamisega kaasneks suurem
maksutulu, siis on kinnisvara maksustamisel ka suurem halduskoormus. Autori arvates nditavad
maa maksustamisel tekkinud lahendamata probleemid seda, et Eesti ei ole valmis veelgi
suuremaks omandimaksu halduskoormuseks. Lisaks on vodimalik kehtivat silisteemi puhul

maamaksutulu suurendada, lahendades olemasolevad puudused maa hindamises.
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SUMMARY

ANALYSIS OF LAND TAX REVENUES AND PROBLEMS OF LAND TAXATION IN
ESTONIA

Karine Sultanjants

Property and land taxes are regarded as a relatively steady revenue sources, when compared to
other local taxes, because they are predictable and relatively stable to changes. In most countries,
the property tax is levied on land and improvements. Estonia is one of the few countries, where
only land is taxed. The main advantage of land tax is, that it improves the efficiency of land use
and compared to the property tax on land and buildings, it will not discourage investments and
improvements of the property. The main disadvantage is limited tax base and therefore limited tax

revenuce.

The land tax was firstly introduced in Estonia in 1993 and it was part of land and fiscal reforms.
Its purpose was to support effective land use and increase tax revenues. According to the land tax
act, the land tax is a tax based on the taxable value of land. The land tax rate is 0,1-2,5 per cent of
the taxable value of land annually. The tax rates are established by local governments and tax is
paid into the local governments budgets. The national government is responsible for the
administration of the land tax. Over the years, there have been few changes in land taxation in

Estonia. In 2013 was introduced land tax incentive to the land under home.

The aim of current thesis, was to evaluate, whether the establishment of the tax incentive to the
land under home, has reduced land tax revenues for local governments budgets and how regular
land valuation, would affect land taxation. Also, to make proposals for solving problems connected

to land taxation in Estonia.

The following research questions were established:

60



1. How much revenue has land tax generated in the period 2000-2018 and what factors have
influenced it the most?

2. Has the establishment of land tax incentive to the land under home in 2013 significantly
decreased the overall revenue of land tax in Estonia?

3. How has the lack of periodic revaluation of land affected the land tax revenue?

4. How much have the values of the land changed since the last assessment in 2001?

The following research assignments were established for the achievement of the objective of this

thesis:

1. to give an overview of theories of land and property taxation;

2. to describe the valuation of property for tax purposes and to give an overview of the different
valuation methods;

3. to describe property taxation in Estonia, pointing out the advantages and disadvantages of the
previous system;

4. to give an overview of the land taxation and land valuation in Estonia today and pointing out
the main weaknesses;

5. to analyze tax system in Estonia and the land tax part of it;

6. to draw attention to the problems related to the land tax and to suggest ways, how to improve

property taxation in Estonia.

Although many people in Estonia own real estate, they live in, the introduction of additional tax
exemption, has not led to a large overall decrease in land tax revenue. As a result of the analysis,
it appears that in the last decade, land tax revenue has been closely related to the land tax rates,
that are appointed by local governments, and less related to the market value of the land. The main
reason for that, is the lack of periodic land valuations. According to the Estonian land tax act, land
tax is a tax based on the taxable value of land. The taxable value of land is determined on the basis
of land valuation act, according to which the purpose of valuation is to determine the market value
of the land. Therefore, the land tax should be based on the market value of the land. The last land
valuation was conducted in Estonia in 2001, so the taxable price of the land is not based on the
current market value. The lack of periodic land valuation has not led to an overall decrease in land
tax revenue in the period 2000-2018. The analysis showed, that local governments have increased
land tax rates to compensate for expired land values. By 2018, 78 percent of all local governments

in Estonia have established the maximum land tax rate allowed by the law.
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In order to fix problems connected to land taxation and bring it back into compliance with the land
tax act, it is necessary to carry out a new land valuation as soon as possible. It is necessary to carry
out land valuation periodically in the future. The author’s proposal is to renew land valuation act
and add a specific period of time after which the land valuation is carried out. According to the

practice of other countries, revaluations are done every three or four years.

According to analysis, the values of the land have changed several times compared to last land
assessment. For example, in the city of Maardu, the price of undeveloped residential land has
increased almost 8 times compared to 2001. In order to prevent the increase in land tax amounts
resulting from reassessment, the government should consider setting a temporary ceiling on land
tax rates. The analysis also revealed, that the change in the price of land has been different between
local governments, which may lead to a significantly higher increase in land tax amounts in certain
areas. Thus, the national government should have the right to limit the excessive growth of land
tax amounts by setting the rate of growth from which the land tax should not increase more

annually.

Additionally, author’s recommendation is after carrying out land valuation periodically, to consider
establishing a fixed land tax rate and not use the range of land tax rates. The main goal of the
change would be to reduce the variation of land tax revenues by local governments and to prevent

opportunities for political games.

In the authors’ opinion, it is not reasonable to change the current property taxation system in the
near future by taxation besides land also buildings and structures. Although it could lead to higher
tax revenue, the administration of property tax is more challenging. The unresolved problems in
land taxation show, that Estonia is not ready for an even greater administrative burden of property
taxation. In the long run, it is possible to increase revenues from land tax by solving the main

problems with land valuation and by improving the existing land taxation system.
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LISAD

Lisa 1. Maamaksumaéirad kohalike omavalitsusiiksuste 16ikes 2018. aastal

(protsentides)
Maamaksuméérad (protsentides)
Omavalitsusiiksuse iihtne pollumajandusmaa
nimetus maksuméaar maksuméaar
Alutaguse vald 2,5 2
Anija vald 2,4 1
Antsla vald 2,2 2
Elva vald 2,5 15
Haapsalu linn 2,5 15
Harku vald 1-2,5 1-2
Hiiumaa vald 1,5-25 1,5-2
Haiddemeeste vald 2,5 2
Joeldhtme vald 1-2,5 2
Jogeva vald 2-25 1,2-2
Johvi vald 2-2,5 0-2
Jarva vald 2,5 2
Kadrina vald 2,2 1,8
Kambja vald 2-2,5 0,6-2
Kanepi vald 2,4 1,2
Kastre vald 2,5 1,75
Kehtna vald 2,5 2
Keila linn 2,5 2
Kihnu vald 2,5 2
Kiili vald 2,5 2
Kohila vald 2,5 2
Kohtla-Jarve linn 2,5 2
Kose vald 2,5 2
Kuusalu vald 1,2-2,5 1-2
Loksa linn 2,5 0
Léaaneranna vald 2,5 2
Ladne-Harju vald 2,5 2
Luunja vald 2,5 1
Ladne-Nigula vald 2-2,5 1,7-2
Liiganuse vald 1,8-2,5 2
Maardu linn 2,5 0,1
Muhu vald 1,2-2,2 1,2-2
Mulgi vald 2,4-2,5 0-2
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Lisa 1 jarg

Maamaksumaéirad (protsentides)

Omavalitsusiiksuse ihtne pollumajandusmaa
nimetus maksuméair maksuméaar

Mustvee vald 2,5 2
Mairjamaa vald 2,5 2
Narva linn 0,8-2,5 0
Narva-Jdesuu linn 2,5 2
Noo vald 2,5 2
Otepéd vald 2,5 2
Paide linn 2,5 1
Peipsiddre vald 2,5 2
Pohja-Sakala vald 2,5 2
Poltsamaa vald 2,5 15
Polva vald 2,5 1-2
Parnu linn 2,5 1
Pohja-Parnumaa vald 2 2
Raasiku vald 2,4 1
Rae vald 2,5 2
Rakvere linn 15 15
Rakvere vald 1,8 1
Rapla vald 2,5 2
Ruhnu vald 2,5 2
Rouge vald 2,3 1,8
Répina vald 2 1
Saarde vald 2,4-2,5 1-1,5
Saaremaa vald 0,8-2,5 0,8-2
Saku vald 2,5 2
Saue vald 2-2,5 0-0,5
Setomaa vald 2 2
Sillamée linn 1,4-2,5 0
Tallinn 2,5 0
Tapa vald 2,5 14
Tartu linn 1 1
Tartu vald 1,2-2,5 0,7-2
Toila vald 2,5 2
Tori vald 1,7-2,5 0-1,8
Torva vald 2,5 2
Tiiri vald 2-2,5 1,2-2
Valga vald 2,5 2
Viimsi vald 2,5 2
Viljandi linn 2 2
Viljandi vald 2,5 2
Vinni vald 2,5 2
Viru-Nigula vald 2,5 0-1,7
Vormsi vald 2,5 2
Voru vald 2 1
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Lisa 1 jarg

Maamaksuméérad (protsentides)

Omavalitsusiiksuse ihtne pollumajandusmaa
nimetus maksumaar maksumaar

Voru linn 2 2

Viike-Maarja vald 2 1,6

Allikas: Maksu-ja Tolliamet
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Lisa 2. Viljandi linna maamaksumiirad ja maamaksutulu aastatel 2003-2018

Aasta Uhtne P5llumajandusmaa | Maamaksutulu
maamaksumaar maksumaar (eurodes)
(protsentides) (protsentides)
2003 1,2 0,9 116 390
2004 1,2 0,9 90 742
2005 1,2 0,9 95 062
2006 1,2 0,9 92 966
2007 1,2 0,9 93 234
2008 1,2 0,9 94 302
2009 1,2 0,9 94 187
2010 2 1,8 162 764
2011 2 1,8 158 243
2012 2 1,8 177 275
2013 2 1,8 136 199
2014 2 1,8 128 292
2015 2 1,8 123 071
2016 2 1,8 122 054
2017 2 1,8 120 011
2018 2 1,8 122 700

Allikas: Eesti Statistikaamet, tabel RR300
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Lisa 3. Maardu linna maamaksuméirad ja maamaksutulu aastatel 2003-2018

Aasta Uhtne P5llumajandusmaa | Maamaksutulu
maamaksumaéar maksumaar (eurodes)
(protsentides) (protsentides)
2003 1,3 0,1 871934
2004 1,6;14;14 0,1 915 208
2005 2,0;15;15 0,1 1105 857
2006 2,2;16;16 0,1 1104 694
2007 2,5;19;19 0,1 1 365 658
2008 2,521,221 0,1 1423 875
2009 2,5 0,1 1 660 795
2010 2,5 0,1 1696 535
2011 2,5 0,1 1628 621
2012 2,5 0,1 1929 239
2013 2,5 0,1 1617 115
2014 2,5 0,1 1890 799
2015 2,5 0,1 1742513
2016 2,5 0,1 1759617
2017 2,5 0,1 1710488
2018 2,5 0,1 1757 400

Allikas: Eesti Statistikaamet, tabel RR300
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Lisa 4. Hoonestamata elamumaa tehingute arv ning keskmine pinnaiihiku
hind aastatel 2001-2018

Aasta Tehingute arv Keskmine
pinnaiihiku hind (eur
/m?)

2001 1316 13,13
2002 137 7,53
2003 1538 13,08
2004 3094 17,04
2005 4 769 19,41
2006 6011 25,54
2007 2 883 26,14
2008 1673 20,28
2009 1591 13,43
2010 1612 16,90
2011 1317 17,72
2012 1273 18,98
2013 1652 18,39
2014 2 247 18,46
2015 2 480 20,31
2016 2315 21,40
2017 2 747 21,28
2018 2710 24,10

Allikas: Eesti Maa-amet, tehingute andmebaas
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Lisa 5. Hoonestamata elamumaa keskmine pinnaiihiku hind Harjumaa
omavalitsusiiksuste 1oikes 2001. ja 2018. aastal

Omavalitsusiiksuse | Keskmine pinnaiihiku hind (eur/m?) | Hinnamuutus
nimetus aastate 10ikes (kordades)
2001. aasta 2018. aasta

Anija vald 1,45 4,37 3
Harku vald 7,98 24,31 3
Joeldhtme vald 7,59 17,56 2
Keila linn 6,17 47,49 8
Kiili vald 4,21 23,73 6
Kuusalu vald 4,18 9,02 2
Ladne-Harju vald 6,52 9,94 2
Maardu linn 5,06 40,82 8
Raasiku vald 1,66 8,33 5
Rae vald 6,31 38,50 6
Saku vald 4,19 28,37 7
Saue vald 14,83 29,71 2
Tallinn 27,74 104,38 4
Viimsi vald 17,58 39,95 2

Allikas: Eesti Maa-amet, tehingute andmebaas/autori arvutused
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